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IZJAVA O AVTORSTVU 
 
 
Podpisana Elena Zavadlav Ušaj študentka z vpisno številko 36129, sem avtorica 
magistrskega dela z naslovom: Prenova informacijskih sistemov za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic. 
 
S svojim podpisom zagotavljam, da: 
 je predloţeno delo izkljuĉno rezultat mojega lastnega raziskovalnega dela; 
 sem poskrbela, da so dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric, ki jih uporabljam 
v predloţenem delu, navedena oz. citirana v skladu s fakultetnimi navodili; 
 sem poskrbela, da so vsa dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric navedena v 
seznamu virov, ki je sestavni element predloţenega dela in je zapisan v skladu s 
fakultetnimi navodili, 
 sem pridobila vsa dovoljenja za uporabo avtorskih del, ki so v celoti prenesena v 
predloţeno delo in sem to tudi jasno zapisala v predloţenem delu, 
 je delo popravljeno v skladu s pripombami mentorja in ĉlanov komisije; 
 se zavedam, da je plagiatorstvo – predstavljanje tujih del, bodisi v obliki citata 
bodisi v obliki skoraj dobesednega parafraziranja bodisi v grafiĉni obliki, s katerim 
so tuje misli oz. ideje predstavljene kot moje lastne – kaznivo po zakonu (Zakonu 
o avtorskih in sorodnih pravicah, Ur. list RS št. 21/95), prekršek pa podleţe tudi 
ukrepom Fakultete za upravo v skladu z njenimi pravili; 
 se zavedam posledic, ki jih dokazano plagiatorstvo lahko predstavlja za predloţeno 
delo in za moj status na Fakulteti za upravo, 
 je elektronska oblika identiĉna s tiskano obliko magistrskega dela ter soglašam z 















Magistrsko delo obravnava vpis zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah z veĉ 
vidikov, pravnega, organizacijskega in informacijskega, ter ureditev podobnih sistemov v 
treh drţavah, na Norveškem, v Makedoniji in na Madţarskem, s poudarkom na 
premiĉninah. Za nemoteno delovanje informacijskih sistemov za vodenje neposestnih 
zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah v Republiki Sloveniji skrbita dve 
povsem loĉeni instituciji, ki sta za nepremiĉnine zemljiška knjiga oz. vrhovno sodišĉe in za 
nepremiĉnine Agencija za javnopravne evidence in storitve. Ker se obe instituciji trudita 
zgraditi sistem, ki bi dajal ĉim boljše rezultate na tem podroĉju, kot npr. hitrost vpisa, 
natanĉnost, racionalnost …, so v magistrskem delu zbrani tudi rezultati izvedene ankete 
med upraviĉenci – to so tiste osebe, ki lahko predlagajo vpis zastavne pravice v pristojni 
register (notarji, izvršitelji, usluţbenci AJPES, usluţbenci DURS in usluţbenci zemljiške 
knjige). Vsi zbrani podatki nam dajo konĉni rezultat, ki se kaţe v informacijski rešitvi. 
Magistrsko delo prikaţe eno izmed moţnosti za nadgradnjo informacijskega sistema za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic, ki bi potekala prek spletnega portala z uporabo 
platforme ţe obstojeĉega sistema e-VEM.  
 
Magistrsko delo je osredotoĉeno le na zgoraj navedeni vrsti zastavnih pravic in na vpise 
pri AJPES in zemljiški knjigi ter predstavlja nadaljevanje in nadgradnjo specialistiĉnega 
dela z naslovom Hipotekarni krediti v povezavi z vodenjem posebnih registrov s 
poudarkom na premiĉninah.  
 
Ključne besede: premiĉnina, nepremiĉnina, zastavna pravica, upraviĉenec, zemljiška 







Il lavoro di ricercha affronta l'iscrizzione del diritto di pegno sui beni mobili e immobili da 
vari punti di vista: leggislativo, organizzativo, e informatico; e l'organizzazione di simili 
sistemi in tre nazioni: Norvegia, Macedonia e Ungheria; con l'accento sui beni mobili. Per 
un funzionamento ottimale dei sistemi informatici che ordinano i diritti di pegno sui beni si 
occupano, in Slovenia, due istituzioni separate. Dei beni immobili si occupa il Catasto e la 
Corte di cassazione, dei beni mobili si occupa l'Aggenzia delle pubbliche evidenze e 
servizzi (AJPES). Tutte e due le istituzioni cercano di creare un sistema piu efficiente (per 
velocita d'iscrizione, precisione, rezionalizzazione...), per questo motivo all'interno questo 
lavoro di ricercha contiene i risultati di un sondaggio eseguito tra gli aventi diritto- questi 
sono i soggetti che possono richiedere l'iscrizione del diritto di pegno nel reggistro 
competente (notai, impiegati AJPES, esecutori, impiegati DURS e gli impiegati dei 
Catasto). Tutti i dati raccolti ci danno il risultato finale che si svela nella soluzione 
informatica. Il lavoro di ricercha mostra una delle possibili sovracostruzioni del sistema 
informatico per seguire l'incremento dei diritti di pegno che funzionerebbe tramite un 
portale internet con l'utilizzo della piattaforma del sistema e-VEM. 
 
Il lavoro di ricercha si concentra solo sui due sopracitati diritti e sui reggistri dell'AJPES e 
del Catasto e rappresenta il proseguimento del lavoro specialistico dal titolo: Hipotekarni 
krediti v povezavi z vodenjem posebnih registrov s povdarkom na premiĉninah ( I crediti 
ippotecari in collegamento con la gestione di registri speciali con l'accento sui beni mobili). 
 
Parole chiave: bene mobile, bene immobile, diritto di pegno, avente diritto, Catasto, 
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Priloga 1: Anketni list za izvedbo ankete s podroĉja zastave oz. rubeţa na premiĉninah in 






1. AJPES  Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in  
  storitve 
2. BPR  Business Process Reengineering 
3. BRC  Brønnøysund Registrski center 
4. CEH  Centralna elektronska hramba 
5. CR  Centralni register 
6. CURS Carinska uprava Republike Slovenije 
7. DURS Davĉna uprava Republike Slovenije 
8. EIZ  Enoliĉni identifikacijski znak 
9. EPC diagram Event-driven process chains 
10. E-R model Entity relationship model 
11. EU  Evropska unija 
12. GURS  Geodetska uprava Republike SLovenije 
13. IT   Informacijska tehnologija 
14. MJU Ministrstvo za javno upravo  
15. MKGP Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano 
16. MNZ Ministrstvo za notranje zadeve 
17. PPU Prenova procesov v upravi 
18. RS           Republika Slovenija 
19. RZPP Register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih  
premiĉnin 
20. SPZ Stvarnopravni zakonik 
21. UE Upravna enota 
22. UL Uradni list 
23. Uredba Uredba o registru neposestnih zastavnih pravic in    
 Zarubljenih premiĉnin 
24. ZDen Zakon o denacionalizaciji    
25. ZEPEP Zakon o elektronskem poslovanju in elektronskem  
 podpisu 
26. ZK Zemljiška knjiga 
27. ZN Zakon o notariatu 
28. ZVOP Zakon o varstvu osebnih podatkov 







Dandanes, ko je najemanje kreditov zaradi nastale situacije v gospodarstvu še pogostejše, 
se pogosto sreĉujemo z zastavo premiĉnin ali nepremiĉnin, kar pomeni, da se ne sreĉamo 
s samo zastavo, ampak tudi s celotnim postopkom zastave in osebami, ki so vanj 
vpletene. Iz tega sledi, da mora posameznik imeti na razpolago kar nekaj informacij, da 
lahko uspešno izvede postopek zastave premiĉnine ali nepremiĉnine. Tako se zaĉnejo 
odpirati vprašanja, kot so: pri katerem organu zaĉnemo postopek, do kolikšne mere ga 
lahko sami izpeljemo, kako sam postopek poteka, koliko stroškov bomo imeli z izvedbo 
tega postopka, kaj moramo storiti, ko nam zastava premiĉnine ali nepremiĉnine preneha 
… Na koncu ugotovimo, da je celoten postopek zastave premiĉnin in nepremiĉnin precej 
zapleten, saj je vanj vkljuĉenih kar nekaj institucij. Poleg tega se postopek zastave 
premiĉnine razlikuje od postopka zastave nepremiĉnine. Res, da nam celoten postopek 
zastave izpeljejo institucije, ki so vanj vkljuĉene, ampak ko je treba zastavo izbrisat, 
moramo za to poskrbeti sami. Ravno zaradi kompleksnosti postopka zastave premiĉnin in 
nepremiĉnin ter njune raznolikosti, je avtorica zaĉela razmišljati o tem, kako bi lahko 
uporabnikom teh storitev ĉim bolj olajšali celotno izvedbo postopka, ob predpostavki, da 
se postopek zastave premiĉnine ne bi bistveno razlikoval od postopka zastave 
nepremiĉnine, saj je tudi sama neposredno vpletena v vpis zastavne neposestne pravice 
na nepremiĉnini kot usluţbenka v AJPES v registru neposestnih zastavnih pravic in 
zarubljenih premiĉnin. Zaradi te teţnje se je porodila ideja, ki je predstavljala izziv, o 
zdruţitvi obeh informacijskih sistemov, ki se uporabljata za spremljanje neposestnih 
zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah, k temu pa so pripomogle tudi smernice 
e-Uprave in teţnja po odpravi administrativnih ovir in s tem poslediĉno ţe v praksi 
uporabljen portal e-VEM storitev (zdruţitev sodnega in poslovnega registra).  
 
Zaradi kompleksnosti prenove informacijskega sistema in ker jo je treba tako tudi 
obravnavat, naloga na eni strani prikazuje delovanje informacijskega sistema za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah, na drugi 
strani pa daje jasno sliko o mnenju upraviĉencev in zaposlenih na podroĉju vpisov zastav 
na premiĉninah oz. nepremiĉninah v registre. Celotna naloga pa zaradi boljšega 
poznavanja tega podroĉja temelji na zastavi premiĉnin. 
 
Raziskovalna naloga z naslovom Prenova informacijskih sistemov za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic ima dva dela. Prvi del naloge prikazuje vodenje registra 
zastav na premiĉninah v Sloveniji in v drugih drţavah vkljuĉno s terminologijo, poleg tega 
ta del naloge prikazuje še vse faze, ki jih je treba opraviti pri vpisu zastave nepremiĉnine 
ali pa premiĉnine v register. Iz teoretiĉnega dela je razvidno, kje so razlike oz. skupne 




Drugi del naloge predstavlja rezultate izvedene ankete med upraviĉenci, ki vpisujejo 
posamezne zastave in rubeţe v obravnavane registre, ter zaposlenimi v obravnavanih 
registrih, ki te odobrijo ali pa zavrnejo.  
 
Skupek vseh dotlej zbranih podatkov in informacij sluţi za prenovo informacijskega 
sistema za spremljanje neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah po 
konceptu BPR, saj le z uporabo tega lahko pridemo do ţelenih rezultatov in tako 
postavimo kvaliteten informacijski sistem, ki se kot predmet raziskovanja magistrske 
naloge pojavlja kot orodje za dosego najbolje izvedenega postopka vpisa neposestne 
zastavne pravice v povezavi z zadovoljstvom uporabnikov sistema. 
 
Namen raziskave je bil predvsem prikazati obstojeĉi poslovni proces vpisa neposestne 
zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah s poudarkom na premiĉninah v 
Sloveniji in v nekaterih evropskih drţavah ter ugotoviti moţnosti vzpostavitve novega – 
enotnega informacijskega sistema za spremljanje neposestnih zastavnih pravic na 
premiĉninah in nepremiĉninah v Republiki Sloveniji na temeljih enotnega drţavnega 
portala, ki ga ţe uporablja sistem e-VEM (vse na enem mestu).  
 
Cilji raziskovanja so bili prikazati razmere na podroĉju vpisa in vodenja registrov 
neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah v Sloveniji in v izbranih 
evropskih drţavah ter poiskati moţnost vzpostavitve skupnega spletnega portala, prek 
katerega bi se izvajali vpisi zastavnih neposestnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah 
in prek katerega bi lahko širša javnost imela vpogled v ţe zastavljene premiĉnine in 
nepremiĉnine, kar bi pomenilo izvedbo prenove poslovnega procesa vpisa neposestne 
zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah v eni sami potezi. Pri tem pa 
upoštevati izkušnje izbranih evropskih drţav. Z vzpostavitvijo skupnega spletnega portala 
razširiti poznavanje moţnosti zastavne pravice na premiĉninah in doseĉi preglednost nad 
ţe vpisanimi neposestnimi zastavnimi pravicami na premiĉninah in nepremiĉninah ter 
zagotoviti višjo stopnjo pravne varnosti spremljanja zastavnih pravic na premiĉninah oz. 
nepremiĉninah. Pri prenovi poslovnega procesa uporabiti ţe obstojeĉo informacijsko 
tehnologijo, ki je tudi ţe poznana med bodoĉimi uporabniki. 
 
Na podlagi zbranih dejstev se je pojavilo pet temeljnih trditev oz. hipotez, ki so 
postale podlaga za raziskovanje problema: 
 
Prva hipoteza: Kljub temu, da je v praksi informacijski sistem za zastavo 
nepremiĉnin veliko pogosteje v rabi, pa je tehnološko slabše razvit 
od informacijskega sistema za zastavo premiĉnin. 
 
Druga hipoteza:  Pregled nad zastavljenimi premiĉninami in nepremiĉninami je za 
zainteresirano javnost slabši, ker se obravnavana registra vodita na 
dveh loĉenih lokacijah. Veliko boljša rešitev bi bila, ĉe bi bil 
omogoĉen dostop do obeh informacijskih sistemov s pomoĉjo 
enotne elektronske storitve ali elektronskega portala. 
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Tretja hipoteza:  V Sloveniji so pri vzpostavitvi Registra neposestnih zastavnih pravic 
na premiĉninah upoštevali prakso ţe vzpostavljenih registrov v 
nekaterih evropskih drţavah, ki opravljajo enako funkcijo, kot jo ta 
opravlja v Sloveniji. 
Ĉetrta hipoteza:  Vpis zastavne pravice na nepremiĉninah in premiĉninah v pristojni 
register prek spletnega portala bi poenostavil sam vpis, pocenil 
stroške vpisa in skrajšal ĉase same izvedbe celotne storitve ter 
izkljuĉil moţnost napak. 
Peta hipoteza: Poenoten dostop do obeh obravnavanih informacijskih sistemov, po 
moţnosti prek elektronskega portala, bi poveĉal pravno varnost. 
 
Dosedanja raziskovanja na podroĉju vodenja posebnih registrov za namen vpisa 
zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah ter vpogleda ţe zastavljenih premiĉnin 
in nepremiĉnin širši javnosti so bila usmerjena loĉeno ali na podroĉje vpisa zastavne 
pravice na premiĉnini ali pa na podroĉje vpisa zastavne pravice na nepremiĉnini. 
Obravnavana analiza informacijskega sistema za spremljanje neposestnih zastavnih pravic 
na premiĉninah in nepremiĉninah z moţnostjo vzpostavitve enotnega spletnega portala za 
dva sedaj loĉena poslovna procesa še ni bila obdelana na naĉin, kot bo obdelana v 
raziskovalni nalogi, kar je moĉ ugotoviti iz javno dostopne literature pri pristojnih organih, 
na spletnih straneh in v knjiţnicah. Poleg tega pa je tudi podroĉje zastave premiĉnin dokaj 
sveţe, saj se v Sloveniji uporablja le nekaj let, in ravno tako tudi portal e-VEM. Raziskava 
obravnavanega podroĉja izhaja iz stališĉa zdruţitve teorije in prakse kar pomeni, da pri 
prouĉevanju problema in njegovem reševanju skuša uporabiti na eni strani izsledke iz 
razpoloţljive literature, študijska znanja in izkušnje pridobljene pri vsakdanjem praktiĉnem 
delu, na drugi strani pa skuša dopolniti z empiriĉno raziskavo, ki je bila izvedena z 
anketiranjem.  
 
Osnovni metodi, ki sta uporabljeni pri pripravi magistrskega dela, sta dve, in sicer 
primerjalna metoda in metoda anketiranja. S primerjalno metodo so primerjani zbrani 
podatki o poslovnem procesu vpisa neposestne zastavne pravice na premiĉnini in 
nepremiĉnini v Republiki Sloveniji ter v izbranih evropskih drţavah. Primerjalna metoda 
omogoĉa, da lahko skozi raziskavo ugotovimo, kakšna je razlika med poslovnimi procesi 
za vpis zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah v Sloveniji in v nekaterih 
evropskih drţavah. Metoda anketiranja pa pripomore k pridobivanju informacij 
uporabnikov ţe obstojeĉih informacijskih sistemov, ki so potrebne za prenovo 
obravnavanega poslovnega procesa.  
 
Poleg osnovnih dveh metod bodo v nalogi uporabljene še pomoţne metode. Z metodo 
indukcije se bo na podlagi zbranih podatkov o zastavi premiĉnin in nepremiĉnin v Sloveniji 
in v tujini dobil splošen prikaz obravnavanega podroĉja, ki bo sluţil za ugotavljanje stanja 
v Sloveniji na obravnavanem podroĉju v nasprotju z nekaterimi drugimi evropskimi 
drţavami. Metoda analize, s pomoĉjo katere bodo zbrani in pridobljeni podatki in 
informacije analizirani. Za opisovanje obstojeĉega stanja z obravnavanega podroĉja bo 
uporabljena metoda deskripcije, medtem ko pa za prevzemanje tujih izsledkov, spoznanj 
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in opazovanj pa metoda kompilacije. Za prikaz primerjave med zbranimi podatki s 
pomoĉjo grafov bo uporabljena statistiĉna metoda. 
 
Magistrska naloga z naslovom Prenova informacijskih sistemov za spremljanje neposestnih 
zastavnih pravic je sestavljena iz dvanajstih poglavij. V uvodnem delu magistrske 
naloge se bralec seznani s problemom in predmetom raziskovanja, s postavljenimi 
hipotezami, z namenom in ciljem raziskovanja, z oceno dotlej opravljenih raziskav na tem 
podroĉju, z metodami uporabljenimi za raziskavo in s strnjenim opisom po predvidenih 
poglavjih. Osrednji del magistrske naloge je sestavljen iz treh sklopov: zgodovinsko-
teoretiĉnega dela, analitiĉno-eksperimentalnega dela, zakljuĉnega ali perspektivnega dela. 
V okviru zgodovinsko-teoretiĉnega dela so v drugem poglavju zaradi nadaljnjega laţjega 
sledenja nalogi teoretiĉna izhodišĉa, ki se pojavljajo skozi magistrsko nalogo, in v tretjem 
poglavju pravna ureditev, ki je za obravnavano podroĉje bistvenega pomena. Prav tako je 
v okviru tega dela v ĉetrtem poglavju opisan sam postopek vpisa zastavne pravice na 
premiĉninah in nepremiĉninah v pristojne registre v Republiki Sloveniji, v petem poglavju 
pa je opisano vodenje registra zastav na premiĉninah v nekaterih drugih evropskih 
drţavah. V okviru analitiĉno-eksperimentalnega dela naloge je v podpoglavju 4.3 izvedena 
primerjava, na podlagi zbranih podatkov v ostalih podpoglavjih ĉetrtega poglavja, med 
vpisom zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah v pristojni register. V šestem 
poglavju pa je izvedena empiriĉna raziskava na podlagi zbranih podatkov s pomoĉjo 
ankete, ki je bila poslana v izpolnjevanje tistim osebam, ki se dnevno sreĉujejo z vpisi 
zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah v pristojni register, medtem ko 6.3. 
podpoglavje zajema izvedbo primerjave Slovenije z drugimi evropskimi drţavami na 
podroĉju zastave premiĉnin. V sedmem poglavju je izvedena prenova poslovnega procesa, 
ki izhaja iz informacijskega sistema za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah in 
skozi ostala podpoglavja preide na nov prenovljen poslovni proces, ki zajema postopek 
vpisa tako zastavne pravice na premiĉninah kot tudi nepremiĉninah. Konĉni rezultat 
sedmega poglavja in nasploh celotne magistrske naloge se kaţe v informacijski rešitvi. V 
okviru perspektivnega dela so v osmem poglavju predstavljeni doseţeni rezultati 
raziskave. V devetem poglavju so na podlagi rezultatov raziskave dokazane ali ovrţene 
postavljene hipoteze, ki so v uvodu postavljene. V desetem poglavju je predstavljen 
prispevek raziskovanja k znanosti, v enajstem poglavju pa uporabnost rezultatov 
raziskovanja v znanosti. Zadnje dvanajsto poglavje magistrske naloge je zakljuĉek, v 




2 TEORETIČNA IZHODIŠČA 
 
 
Pojmov, ki oznaĉujejo podroĉje zastave premiĉnin in nepremiĉnin, je veliko, saj imamo na 
eni strani Stvarnopravni zakonik (v nadaljevanju: SPZ), ki opredeljuje stvarne pravice, 
med katerimi je tudi zastavna pravica, na drugi strani pa institucije, ki bdijo nad 
neposestnimi zastavnimi pravicami. In ĉe pogledamo še globlje, se raziskovalna naloga 
nanaša še na podroĉje posebnih registrov, ki vodijo zastavne pravice. Pa vendar 
raziskovalna naloga pokriva le en del vsega tega, kar sodi v širok krog pojmov, ki 
oznaĉujejo prej navedena podroĉja. Zaradi laţjega razumevanja smeri raziskave 
povzemamo v zaĉetku tega poglavja nekakšen pregled nad vsemi zastavnimi pravicami, ki 
jih naš sedanji pravni red pozna. 
 
»Predmet zastavne pravice so lahko stvari, pravice in vrednostni papirji, ĉe je mogoĉe z 
njimi razpolagati in ĉe imajo premoţenjsko vrednost« (SPZ, 128. ĉlen). »Pogoja moţnosti 
razpolaganja in premoţenjske vrednosti sta logiĉna in sta povezana z vsebino zastavne 
pravice. Ĉe bi bilo razpolaganje s predmetom zastavne pravice prepovedano, takšna 
zastavna pravica ne bi imela nobenega uĉinka, ker poplaĉilo zavarovane terjatve ne bi bilo 
mogoĉe. Enako velja glede objektov, ki nimajo premoţenjske vrednosti oziroma je ta zelo 
majhna« (Tratnik, 2006, str. 48).  
 
»Glede na predmet zastavnih pravic, ki je obremenjen z zastavno pravico, lahko zastavne 
pravice delimo na registrske in neregistrske zastavne pravice. Registrske zastavne pravice 
so tiste, ki se vpisujejo v javne registre. Pri njih je moĉno poudarjeno naĉelo javnosti, zato 
praviloma lahko nastanejo, se prenesejo ali prenehajo samo z vpisom v javni Register 
oziroma zemljiško knjigo. Tako je pri registrskih zastavnih pravicah moĉno olajšan pravni 
promet, ker sta obstoj zastavne pravice in njen obseg razvidna iz javnega registra« 
(Tratnik, 2006, str. 49). Lahko pa jih tudi razvrstimo v šest razliĉnih skupin. Obe delitvi sta 
v nadaljevanju prikazani z organigramoma. 
 
Raziskovalna naloga je usmerjena na dve veji registrskih zastavnih pravic in to sta 
zastavna pravica na nepremiĉninah (hipoteka) ter registrska neposestna zastavna pravica 































































Slika 1: Delitev zastavnih pravic na registrske in neregistrske 
 
Vir: Tratnik (2006, str. 49) 
 















Vir: Tratnik (2006, str. 49) 
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2.1 NEPOSESTNA ZASTAVNA PRAVICA NA NEPREMIČNINAH 
(HIPOTEKA) 
 
Hipoteka je ena od stvarnih pravic, ki je opredeljena v 138. ĉlenu SPZ: »Hipoteka je 
zastavna pravica na nepremiĉninah.« »Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da 
se zaradi neplaĉila zavarovane terjatve ob njeni zapadlosti poplaĉa skupaj z obrestmi in 
stroški iz vrednosti zastavljenega predmeta pred vsemi drugimi upniki zastavitelja« (SPZ, 
128. ĉlen). Tako je zastavna pravica omejena stvarna pravica na tuji stvari ali pravici, ki 
sluţi zavarovanju ene ali veĉ terjatev.  
 
Hipoteka je po svoji naravi neposestna zastavna pravica. Zastavitelj ohrani posest 
obremenjene nepremiĉnine in jo lahko še naprej nemoteno uporablja in/ali gospodarsko 
izkorišĉa. Hipoteka je tudi knjiţna stvarna pravica, tako da zemljiška knjiga zagotavlja 
najvišjo moţno mero publicitete. Hipoteka je v SPZ urejena od 138. do 154. ĉlena. 
Upoštevati pa je treba tudi splošne doloĉbe o zastavni pravici, ki so zajete v SPZ od 128. 
do 137. ĉlena (po Tratnik, 2005, str. 1). 
 
»Hipoteka obsega nepremiĉnino v celoti, kot tudi vse njene sestavine in plodove, dokler ti 
niso loĉeni od glavne stvari« (SPZ, 140. ĉlen). Plodovi, ki so bili loĉeni pred zaĉetkom 
postopka za realizacijo hipoteke, ne jamĉijo za hipotekarno terjatev, medtem ko po 
zaĉetku postopka zastavitelj izgubi razpolagalno sposobnost glede plodov (po Tratnik v: 
Berden et al., 2002, str. 161).  
 
Hipoteka v skladu z naĉelom nedeljivosti jamĉi za zavarovano terjatev po 150. ĉlenu SPZ, 
kjer je navedeno: »Hipoteka je namenjena zavarovanju terjatve vse do njenega 
dokonĉnega poplaĉila.« Ĉe je terjatev plaĉana delno, se hipoteka ne zmanjša. Ĉe se 
nepremiĉnina, ki je obremenjena s hipoteko, deli, obremenitev v celoti ostane na novih 
nepremiĉninah, ki so nastale z delitvijo. Enako velja, ĉe z delitvijo nastane solastnina (po 
Tratnik v: Juhart et al., 2004, str. 680).  
 
 
2.2 NEPOSESTNA ZASTAVNA PRAVICA NA PREMIČNINAH 
 
Pojem neposestne zastavne pravice na premiĉnini je razloţen v 170. ĉlenu SPZ, ki navaja: 
»Neposestna zastavna pravica je zastavna pravica na premiĉnini, pri kateri zastavljena 
premiĉnina ni izroĉena v neposredno posest zastavnemu upniku, niti ni izroĉena v 
neposredno posest tretji osebi za zastavnega upnika, ampak zastavljena premiĉnina 
ostane v neposredni posesti zastavitelja ali tretje osebe zanj.« Iz navedenega je razvidno, 
da tu ne govorimo veĉ o roĉni zastavi, kot je bila do sedaj v praksi najbolj poznana in 
uveljavljena, paĉ pa gre za posebno obliko zastave. Roĉno zastavo opredeljuje 155. ĉlen 
SPZ, ki navaja: »Zastavna pravica na premiĉnini nastane na podlagi veljavne zastavne 
pogodbe, ko zastavitelj zastavnemu upniku izroĉi zastavljeno premiĉnino v neposredno 
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posest. Zastavna pravica nastane tudi, ĉe se zastavljena premiĉnina izroĉi v neposredno 
posest tretjemu tako, da njeno izroĉitev lahko zahteva samo zastavni upnik.«  
 
Bistvena razlika med obema oblikama premiĉninske zastavne pravice je posest v ĉasu 
trajanja zastavne pravice. Pri roĉni zastavi je posestni gospodar zastavljene stvari upnik. 
To je bistven in konstitutiven pogoj za njen nastanek in obstanek. Zastavljena stvar mora 
biti prenesena v dominantno posestno oblast zastavnega upnika, zato mora priti v 
postopku nastanka do vzpostavitve takšnega poloţaja. Pri neposestni zastavni pravici pa 
zastavljena stvar ostane v posesti zastavitelja (po Juhart, 2004, str. 3). Razlika med njima 
se pokaţe tudi, ko je zavarovana terjatev plaĉana oziroma preneha na kakšen drug naĉin, 
kjer zastavna pravica zaradi akcesorne narave preneha. Pri roĉni zastavi mora po 
prenehanju zastavne pravice zastavni upnik vrniti zastavljeno premiĉnino zastavitelju v 
posest. Ker pri neposestni zastavni pravici do prenosa posesti ni prišlo, je vrnitev posesti 
pojmovno nemogoĉa. Neposestna zastavna pravica preneha ex lege s prenehanjem 
zavarovane terjatve in strankam zastavnega razmerja ni treba opraviti nobenega 
posebnega ravnanja (po Juhart, 2004, str. 4).  
 
 
2.3 NEPREMIČNINA IN PREMIČNINA 
 
Nepremičnina 
Predmet hipoteke so nepremiĉnine, ki so v 18. ĉlenu SPZ definirane kot: »Nepremiĉnina je 
prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami.« Zgradba na 
zemljišĉu ni samostojna nepremiĉnina in tako ne more biti predmet hipoteke. Enako velja 
za del zemljišĉa (na primer gozda). Lahko pa je predmet hipoteke solastninski deleţ na 
nepremiĉnini. V takšnem primeru lahko solastnik ustanovi hipoteko na svojem deleţu brez 
soglasja drugih solastnikov, medtem ko je za ustanovitev hipoteke na celotni 
nepremiĉnini, ki je v solastnini, potrebno soglasje vseh solastnikov. Ĉe je ta v skupni 
lastnini (zakoncev ali dediĉev) pa je moţno obremeniti samo nepremiĉnino v celoti (po 
SPZ, 139. ĉlen).  
 
Prav tako je s hipoteko mogoĉe obremeniti tiste premoţenjske pravice, za katere velja 
»nepremiĉninski reţim« (po SPZ, 3. ĉlen), to je etaţno lastnino (po SPZ, 112. ĉlen) in 
stavbno pravico (po SPZ, 264. ĉlen). V teh primerih ni predmet hipoteke posamezni del 
skupaj v etaţni lastnini oziroma zgradba v primeru stavbne pravice, temveĉ le posamezni 
del skupaj s solastniškim deleţem pri etaţni lastnini oziroma stavbna pravica kot celota 
(po Tratnik, 2005, str. 1). 
 
Sestavine nepremiĉnine so vse, kar se v skladu s splošnim prepriĉanjem šteje za del 
nepremiĉnine (po SPZ, 16. ĉlen), ne glede na to, kdo je bil lastnik sprva samostojne 
stvari, ki je postala sestavina nepremiĉnine. V skladu z akcesijskim pravilom (po SPZ, 54. 
ĉlen) se lastninska pravica na nepremiĉnini razširi na vse premiĉnine, ki so postale 





Pojem premiĉnine je v SPZ opredeljen bolj splošno kot pojem nepremiĉnine. Po SPZ so 
premiĉnine vse druge stvari, ki niso zajete v prvi odstavek istega ĉlena (po SPZ, 18. ĉlen), 
kar pomeni negativno opredelitev premiĉnin.  
 
Premiĉnina, ki je predmet zastavne pravice, mora biti v skladu z naĉelom specialnosti 
individualno doloĉena. Tako ni mogoĉe z enim samim ustanovnim aktom ustanoviti 
zastavne pravice na celotnem dolţnikovem premoţenju. Dalje je premiĉnina lahko 
predmet roĉne zastave samo, ĉe je v prometu in ĉe ima neko prometno vrednost (po 
Tratnik, 2006, str. 165).  
 
 
2.4 ENOLIČNI IDENTIFIKACIJSKI ZNAK 
 
Enoliĉni identifikacijski znak je povezan s premiĉnino. Ţe sam SPZ predvideva enoliĉno 
identifikacijo premiĉnine v svojem 177. ĉlenu. Natanĉneje pa je razloţen z Uredbo: 
»Enoliĉni identifikacijski znak predstavljajo podatki o premiĉnini, za katero je s to uredbo 
doloĉeno, da se obvezno vpisuje v register« (Uredba, 4. ĉlen). Ti podatki pa se glede na 
premiĉnino razlikujejo kot, na primer, oznaka prostora, kjer se premiĉnine nahajajo, 
številka šasije vozila, leto izdelave vozila, identifikacijska številka, s katero je ţival vpisana 
v referenĉnem registru.  
 
To ne pomeni samo, da mora biti doloĉitev enoliĉnega identifikacijskega znaka neke 
premiĉnine moţna, temveĉ mora biti identifikacijski znak tudi dovolj prepoznaven in ga ne 
smemo enostavno spremeniti ali odstraniti (po Tratnik v: Juhart, Komentar SPZ, str. 757).  
 
 
2.5 PLOMBA IN NAČELO JAVNOSTI (PUBLICITETE) TER NAČELO 
ZAUPANJA 
 
Plomba in naĉelo javnosti sta tesno povezana in veljata tako za premiĉnine kot tudi za 
nepremiĉnine, le da sta v SPZ in v Uredbi vsak na svoj naĉin interpretirana, vendar pa gre 
za eno isto stvar. Pri tem pa moramo vedeti, da je pri zastavah premiĉnin kot tudi 
nepremiĉnin zelo poudarjen publicitetni element, saj se le na podlagi tega naĉela vsakdo 
seznani s pravnim stanjem premiĉnin oziroma nepremiĉnin.  
 
Za nepremiĉnine velja, da se zaĉetek zemljiškoknjiţnega postopka javno objavi s plombo. 
Drugaĉe povedano, oblikovalni uĉinki vpisov (trenutek pridobitve, spremembe in 
prenehanja pravic) nastopijo s trenutkom zaĉetka uĉinkovanja vpisov (po ZZK-1, 5. ĉlen), 
ki je identiĉen z zaĉetkom zemljiškoknjiţnega postopka (po ZZK-1, 189. ĉlen), ta se javno 
objavi s plombo, ki je pomoţni vpis in katerega namen je, da se publicira zaĉetek 
zemljiškoknjiţnega postopka (po ZZK-1, 134. ĉlen). To pa tudi pomeni, da se publicitetni 
uĉinki vpisov (po ZZK-1, 6. ĉlen) zaĉnejo ţe z vpisom plombe v zemljiško knjigo (po 
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Vrenĉur, 2004, str. 57). Naĉelo publicitete je pri nepremiĉninah tesno povezano z naĉelom 
zaupanja v zemljiško knjigo, ki je navedeno v 10. ĉlenu SPZ in pravi: »Kdor v pravnem 
prometu pošteno ravna in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški 
knjigi, zaradi tega ne sme trpeti škodljivih posledic.« Poenostavljeno reĉeno: kar je 
vpisano, to velja (po Tratnik, 2004, str. 22). Iz dejstva, da je zemljiška knjiga javna 
knjiga, izhaja neovrţena pravna domneva (presumptio iuries et de iure), da je vsakomur 
znano pravno stanje nepremiĉnine. Pomeni, da se nihĉe ne more sklicevati na to, da mu 
pravno stanje, kakršno izhaja iz zemljiške knjige, ni bilo poznano (po Tratnik in Vrenĉur, 
2008, str. 26). Ta navedba pa je tesno povezana z naĉelom zaupanja, saj je stanje, kot 
izhaja iz zemljiške knjige, pravilno in popolno. Tako ima naĉelo zaupanja še dodaten 
pomen zaradi varstva pravnega prometa. 
 
Ker je zemljiška knjiga javna knjiga, lahko vsakdo vpogleda v podatke, vpisane v zemljiški 
knjigi, ne da bi sodišĉu podal posebno zahtevo za vpogled. Pravica do vpogleda v 
zemljiško knjigo je torej neomejena. Takšna absolutna javnost velja za glavno knjigo, ne 
pa tudi za zbirko listin. Za vpogled v zbirko listin je treba izkazat upraviĉen interes, o 
ĉemer odloĉi zemljiškoknjiţni sodnik na podlagi obrazloţene pisne zahteve (po Tratnik in 
Vrenĉur, 2008, str. 25). 
 
Za premiĉnine je pojem plombe naveden v 4. ĉlenu Uredbe: »Plomba je vpis v register, s 
katerim se javno objavi, da je AJPES glede doloĉene premiĉnine prejel zahtevo za vpis 
podatkov v register, ki pa ga še ni opravil.« Zaupanje v Register pa je opredeljeno v 177. 
ĉlenu SPZ, ki je ravno tako kot pri nepremiĉninah tesno povezano s publicitetnimi uĉinki 
vpisov v Register, ki so navedeni v 6. ĉlenu Uredbe. 
 
 
2.6 NAČELO VRSTNEGA REDA 
 
Isto stvar ali premoţenjsko pravico je mogoĉe obremeniti z veĉ zastavnimi pravicami. V 
tem primeru velja v razmerju med zastavnimi upniki naĉelo vrstnega reda (prednostno 
naĉelo oziroma prioritetno naĉelo). V skladu s prednostnim naĉelom imajo starejše 
stvarne pravice prednost pred mlajšimi stvarnimi pravicami (prior tempore, potior iure). 
Tudi tu gre za splošno naĉelo stvarnega prava, ki je zapisano v 6. ĉlenu SPZ (po Tratnik, 
2006, str. 39).  
 
Prednostno naĉelo je kljuĉnega pomena pri doloĉanju vrstnega reda poplaĉila, ĉe je na 
istem predmetu ustanovljenih veĉ zastavnih pravic. Zastavni upniki se poplaĉajo v enakem 
vrstnem redu, kot so nastajale njihove zastavne pravice (po Tratnik v: Keresteš, Komentar 
SPZ, str. 616). Lahko bi tudi rekli, »hitrejši po ĉasu, moĉnejši po pravici«. Še posebno 
pride to pravilo do izraza, ko gre za takšne stvarne pravice, ki se medsebojno izkljuĉujejo. 
To je v prvi vrsti lastninska pravica (po Tratnik in Vrenĉur, 2008, str. 91).  
 
Ĉe je predmet zastavne pravice obremenjen z veĉ zastavnimi pravicami, pride v primeru 
prenehanja katere od zastavnih pravic do avtomatiĉnega premika po rangu naslednje 
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zastavne pravice na izpraznjeno mesto (Nachrüchungsprinzip) (po Tratnik v: Binder, 2003, 
str. 188).  
 
V skladu z naĉelom vrstnega reda zemljiškoknjiţno sodišĉe odloĉa o vpisih in opravlja 
vpise po vrstnem redu, ki se doloĉi po trenutku, ko je prejelo predlog za vpis, oz. ko je 
prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloĉa po uradni dolţnosti (po Tratnik in Vrenĉur, 
2008, str. 25). Slednje velja tudi za vpise, ki jih opravlja AJPES. 
 
 
2.7 SUBJEKTI ZASTAVNE PRAVICE 
 
Pri zastavni pravici gre za pravno razmerje med dvema ali veĉ subjekti. V najbolj 
preprostem primeru gre za dva subjekta, ki ju imenujemo zastavni upnik, ki je vedno 
hkrati tudi upnik zavarovane terjatve, in zastavni dolţnik oziroma zastavitelj. Ĉe se z 
zastavno pravico zavaruje tuj dolg, pa je treba razlikovati med dolţnikom zavarovane 
terjatve, ki ga imenujemo tudi osebni dolţnik, in zastaviteljem (zastavnim dolţnikom), ki 
ga imenujemo tudi realni dolţnik. Razlikovanje med osebnim in realnim dolţnikom je 
pomembno zlasti zato, ker osebni dolţnik za zavarovano terjatev jamĉi z vsem svojim 
premoţenjem, medtem ko realni dolţnik jamĉi le s predmetom zastavne pravice (po 





Notariat je javna sluţba, katere delovno podroĉje in pooblastila doloĉa Zakon o 
notariatu. Notariat opravljajo notarji, imenovani po tem zakonu, kot svoboden poklic. 
Notarji kot osebe javnega zaupanja sestavljajo javne listine o pravnih poslih, izjavah 
volje oziroma dejstvih, iz katerih izvirajo pravice; prevzemajo listine v hrambo, denar 
in vrednostne papirje pa za izroĉitev tretjim osebam ali drţavnim organom; opravljajo po 
nalogu sodišĉ zadeve, ki se jim lahko odstopijo po zakonu. 
 
Notarske listine so: notarski zapisi, notarski zapisniki in notarska potrdila. Notarske 
listine in njihovi odpravki so javne listine, ĉe so bile upoštevane pri njihovem sestavljanju 
oziroma odpravljanju vse bistvene formalnosti, doloĉene v zakonu (po Kukec in Meţnar, 
2004, str. 458). Notar pa sme na zahtevo strank sestavljati tudi zasebne listine. 
 
 
2.9 FIZIČNA IN PRAVNA OSEBA 
 
Fizične osebe so posamezniki. Velja splošno sprejeto naĉelo, da ima vsak ĉlovek pravno 
sposobnost, to je sposobnost biti nosilec pravic in obveznosti. Ĉlovek pravno sposobnost 
pridobi z rojstvom. Vsak ĉlovek je pravno sposoben, vendar pravni red upošteva dejstvo, 
da nimajo vsi ljudje v vsaki starosti enako razvite umske sposobnosti in sposobnosti 
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presoje. Zato prisilne pravne norme zahtevajo, da mora biti fiziĉna oseba za pravne posle 
in tudi za protipravna ravnanja voljno sposobna – v obveznostnem pravu je sposobnost 
izraziti pravo voljo za sklenitev posla poimenovana kot poslovna sposobnost. 
 
Poleg fiziĉnih oseb so subjekt pravnih razmerij tudi pravne osebe. Pravno osebo 
definiramo kot druţbeno tvorbo, ki ji je pravni red priznal pravno sposobnost. 
 
Posebna oblika fiziĉne osebe je podjetnik, ki je hkrati tudi gospodarski subjekt in kot tak 
obravnavan v ZGD-1. 3. ĉlen ZGD-1 navaja: »Podjetnik po tem zakonu je fiziĉna oseba, ki 
na trgu samostojno opravlja pridobitno dejavnost v okviru organiziranega podjetja.« 
Podjetnik nima pravne subjektivitete; gre za fiziĉno osebo, zato ne pride do loĉevanja 
premoţenjskih sfer. Podjetnik odgovarja za svoje obveznosti z vsem svojim premoţenjem 
(po Kerĉmar et al., 2006, str. 126). 
 
 
2.10  POJEM INFORMACIJE IN INFORMACIJSKEGA SISTEMA 
 
V vsakem informacijskem sistemu se pretaka veliko število informacij. Informacije so 
sestavljene iz podatkov, ki jih pridobimo na podlagi meritev ali opazovanj dogodkov, 
objektov … (po Ojsteršek, 1999, str. 2).  
V kolikor pojem informacije prenesemo v sistem za spremljanje neposestnih zastavnih 
pravic, bi lahko opredelili kot podatek naslednje:  
 podatke o pravni osebi: naziv, pravnoorganizacijska oblika, naslov, poštna številka, 
naziv pošte, matiĉna številka, davĉna številka, zakoniti zastopniki druţbe, 
 podatke o fiziĉni osebi: naziv, naslov, poštna številka, naziv pošte, EMŠO, šifra banke, 
šifra organizacijske enote banke, 
 podatke o upraviĉencu vpisa: naziv, naslov, 
 podatke o premiĉnini oz nepremiĉnini: npr. številka parcele, katastrska obĉina, številka 
objekta, naziv, vrstni red, 
 podatke o zastavni pravici: namen zastavne pravice. 
 
Iz zgoraj navedenih podatkov vidimo, da vsak podatek zase ne bi imel nikakršnega 
pomena. V kolikor pa te zdruţimo v celoto, nam dajo iskano informacijo. 
 
Definicijo informacijskega sistema bi lahko opredelili iz dveh vidikov, iz procesnega 
pojmovanj poslovnih sistemov in iz strokovne opredelitve. Po procesnem pojmovanju je 
informacijski sistem delni sistem poslovnega sistema, ki obravnava tega z informacijskega 
vidika. Po strokovni opredelitvi pa je informacijski sistem celota ljudi, postopkov in naprav, 
zasnovanih za zbiranje, obdelavo, shranjevanje in distribucijo podatkov oziroma informacij 




2.11  RAČUNALNIŠKO OMREŢJE, BAZE PODATKOV IN PROGRAMSKA 
OPREMA 
 
Raĉunalniško omreţje predstavlja veĉje število medsebojno povezanih raĉunalnikov. Eden 
od raĉunalnikov deluje kot streţnik (server), kar pomeni, da so na njem shranjene zbirke 
podatkov, do katerih lahko dostopajo vsi drugi raĉunalniki v omreţju. Te raĉunalnike 
imenujemo odjemalec (client). Med seboj poslujejo prek komunikacijskih zvez. 
 
Ţe sam izraz baza podatkov nam pove, da gre za nek skupek podatkov. Ena izmed 
definicij tega pojma je: »Baza podatkov je zbirka, skupina medsebojno povezanih 
podatkov, ki sluţijo razliĉnim potrebam neke organizacije in so shranjeni brez 
nepotrebnega podvajanja« (Vintar, 1999, str. 153). Baza podatkov pa je uporabna le z 
ustreznim krmilnim sistemom. »Krmilni sistem baze podatkov je zbirka medsebojno 
povezanih programov, ki omogoĉajo kreiranje, upravljanje in uporabo baze podatkov« 
(Vintar, 1999, str. 155). Primer takega krmilnega sistema sta Acces in Oracle, imamo pa 
še vrsto drugih.  
 
V sistemu za spremljanje neposestnih zastavnih pravic so baze podatkov npr. poslovni 
register Slovenije, zemljiška knjiga, register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih 
premiĉnin, register motornih vozil, register prostorskih enot, centralni register 
prebivalstva… 
 
V kolikor ţelimo, da informacijski sistem deluje, potrebujemo ustrezna informacijska 




2.12  INTERNET IN DIGITALNO POTRDILO  
 
Internet je omreţje, v katerega se povezujejo raĉunalniki razliĉnih vrst. Za 
sporazumevanje med njimi pa uporabljajo protokole, ki so skupek pravil ali dogovorov o 
tem, kako komunicirati in kako razumeti preneseno sporoĉilo. Protokol za sporazumevanje 
v Internetu je TCP/IP (TCP-Transport Control Protocol, IP-Internet Protocol). Poleg TCP/IP 
protokola potrebujemo tudi medije za transport podatkov v Internetu, ki so telefonska 
linija (najeta, torej v trajni rabi uporabnika, ali klicna, ki jo uporabljamo po potrebi), 
satelitska povezava, optiĉni kabel ali ţica lokalnega omreţja … 
 
Elektronski podpis (ang. electronic signature), kot ga opredeljuje Zakon o elektronskem 
poslovanju in elektronskem podpisu (ZEPEP-UPB1), je niz podatkov v elektronski obliki, ki 
je vsebovan, dodan ali logiĉno povezan z drugimi podatki (npr. z elektronskim 
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dokumentom) in je namenjen preverjanju pristnosti teh podatkov ter identifikaciji 
podpisnika. 
 
Varen elektronski podpis (ang. advanced electronic signature) je elektronski podpis, ki 
zadošĉa dodatnim pogojem po ZEPEP-UPB1.  
 
Digitalno potrdilo je potrdilo v elektronski obliki, ki povezuje podatke za preverjanje 
elektronskega podpisa z doloĉeno osebo (imetnikom potrdila) ter potrjuje njeno identiteto 
(Pošta Slovenije, 2010)). Kvalificirano digitalno potrdilo mora poleg prej navedenih 
lastnostih izpolnjevati še zahteve iz 28. ĉlena ZEPEP-UPB, izda pa ga overitelj, ki deluje v 
skladu z zahtevami iz 29. do 36. ĉlena ZEPEP-UPB1 (ZEPEP-UPB1, 2. ĉlen).  
 
V register so vpisani štirje overitelji digitalnih potrdil v RS, ki opravljajo storitev izdaje in 
upravljanja s kvalificiranimi digitalnimi potrdili za varno elektronsko podpisovanje: 
 Ministrstvo za javno upravo,  
 Nova Ljubljanska banka d.d., 
 Pošta Slovenije d.o.o., 




3 PRAVNA UREDITEV NEPOSESTNIH ZASTAVNIH PRAVIC  
 
 
3.1 STVARNOPRAVNI ZAKONIK 
 
Osnovni pogoj za razvoj instrumentov zavarovanja kreditov je gotovo ustrezna 
zakonodaja. Zakonodajalec mora pri ureditvi instrumentov zavarovanja terjatev najti 
ravnovesje med varovanjem interesov upnikov (zlasti uĉinkovita moţna plaĉila in majhna 
moţnost zlorab dajalcev zavarovanj) in varovanjem interesov dolţnikov oziroma dajalcev 
zavarovanj (zlasti ustrezna pravna varnost), še posebno, ĉe gre za potrošnike (po Tratnik, 
2006, str. 27). Tako imamo Stvarnopravni zakonik, ki ureja temeljna naĉela stvarnega 
prava, posest in stvarne pravice ter naĉin njihove pridobitve, prenosa, varstva in 
prenehanja (po SPZ, 1. ĉlen). Omenjeni zakon je bistvenega pomena zaradi zavarovanja 
terjatev. Instrumente zavarovanja terjatev tradicionalno delimo na obligacijskopravne 
oziroma osebne in stvarnopravne oziroma stvarne. Poglavitna razlika med obema 
skupinama je, da imajo obligacijskopravna zavarovanja uĉinke le med strankami, ne 
uĉinkujejo pa proti tretjim osebam. Tako zavarujejo upnika pred neplaĉevanjem dolţnika, 
vendar mu ne dajejo nikakršnega privilegiranega poloţaja proti drugim dolţnikovim 
upnikom. Bistvena lastnost stvarnopravnih zavarovanj pa je, da gre za stvarne pravice, ki 
po svoji naravi uĉinkujejo absolutno (erga omnes), kar pomeni, da ima upnik s stvarno 
pravico prednost pri poplaĉilu na stvari, ki je predmet te pravice, pred vsemi drugimi 
dolţnikovimi upniki in da lahko to prednost uveljavlja tudi v dolţnikovem steĉaju. Prav tu 
se pokaţe veĉja kakovost stvarnopravnih zavarovanj, saj ima dolţnik, ki ne plaĉuje, 
praviloma veĉ upnikov z neplaĉanimi terjatvami (po Tratnik, 2006, str. 27). 
 
SPZ je krovni zakon, v katerem imajo podlago tudi Zakon o zemljiški knjigi in Uredba o 
registru neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin. Za raziskovalno nalogo je 
pomemben predvsem tisti del, v katerem je natanĉno opisan pojem zastavne pravice na 
nepremiĉninah (hipoteka) in pojem neposestne zastavne pravice na premiĉninah. 
 
 
3.2 ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI 
 
Urejanje pravnih institutov zemljiškoknjiţnega prava je tesno povezano s sistemom 
stvarnega prava posamezne drţave. Pravni sistemi drţav ĉlanic Evropske unije se na 
podroĉju stvarnega prava delijo v dva sistema: (1) konsenzualni, ki je tipiĉen za romansko 
pravno druţino in za katerega je znaĉilno, da se stvarne pravice prenesejo ţe s sklenitvijo 
(zavezovalnega) pravnega posla, in (2) tradicijski, ki je tipiĉen za germansko pravno 
druţino, za katerega je znaĉilno, da je za pridobitev stvarnih pravic na nepremiĉnini 
potreben še razpolagalni pravni posel in pridobitni naĉin (vpis v zemljiško knjigo). V 
drţavah, ki sodijo v t. i. germanski pravni krog, kjer je uveljavljeno tradicijsko naĉelo 
pravno-poslovne pridobitve stvarnih pravic, se je razvil zemljiškoknjiţni publicitetni sistem 
(Grundbuchssystem). V tem sistemu se pravice na temelju pravnega posla pridobijo in se 
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javno objavijo (publicirajo) neposredno z vpisom v zemljiško knjigo (po Vrenĉur, 2005, str. 
17). Zakon, ki v RS ureja to podroĉje, je Zakon o zemljiški knjigi. Ta zakon predstavlja zbir 
pravnih pravil, ki urejajo ureditev zemljiške knjige in zemljiškoknjiţni postopek ter 
predpostavke za materialnopravno uĉinkovanje pravnih sprememb v zemljiški knjigi. 
 
Aprila 2008 je bil sprejet ZZK-1A, ki spreminja pristojnost zemljiškoknjiţnih sodišĉ, kot je 
navedeno v 126. ĉlenu, da so za odloĉanje o vpisih v zemljiško knjigo na prvi stopnji 
pristojna vsa stvarno pristojna sodišĉa. Poleg tega je v 144. ĉlenu odpravljena krajevna 
pristojnost glede vlaganja zemljiškoknjiţnega predloga, saj se ta lahko vloţi pri 
kateremkoli zemljiškoknjiţnem sodišĉu. Za raziskovalno nalogo je pomembna tudi 
sprememba navedena v 140.a in 140.b ĉlenu, ki se nanaša na vlaganje zemljiškoknjiţnih 
predlogov pri notarjih, kjer navaja, da se ti vlagajo v elektronski obliki, ter natanĉno 
opredeljuje elektronski naĉin vlaganja.  
 
ZZK-1A je doloĉil, da se doloĉbe novega 140.a ĉlena in 140.b ĉlena zakona zaĉnejo 
uporabljati 1. maja 2009, kot tudi doloĉbe, ki se nanašajo na splošno krajevno pristojnost. 
Do tedaj pa se uporabljajo glede krajevne pristojnosti do sedaj veljavne doloĉbe zakona v 
skladu s 33. ĉlenom ZZK-1A. Vendar kmalu zatem je bil 27. marca 2009 sprejet ZZK-1B, ki 
podaljšuje rok za uvedbo elektronskega vlaganja zemljiškoknjiţnih predlogov in odpravo 
krajevne pristojnosti za odloĉanje o zemljiškoknjiţnih predlogih na 1. maj 2011. 
 
 
3.3 UREDBA O REGISTRU NEPOSESTNIH ZASTAVNIH PRAVIC IN 
ZARUBLJENIH PREMIČNIN 
 
Kar je navedeno v prejšnjem poglavju glede stvarnih pravic, velja tudi za to poglavje 
oziroma za premiĉnine, le da jih natanĉneje ureja Uredba o registru neposestnih zastavnih 
pravic in zarubljenih premiĉnin. Ta ureja: (1) vrste podatkov, ki se vpisujejo v Register, 
(2) postopek in vsebino vpisov v Register ter v druge uradne evidence in listine, (3) naĉin 
vodenja, povezovanja in iskanja podatkov po registru, (4) tarifo o nadomestilu za 
opravljanje vpisov in vpoglede v Register (po Janu, 2004, str. 1). S to uredbo se je v 
našem pravu pojavila registrska neposestna zastavna pravica na premiĉninah, saj je naš 
pravni red do sedaj poznal le navadno (neRegistrsko), to je roĉno zastavno pravico na 
premiĉninah. Pravni institut registrske neposestne zastavne pravice je bil sicer opredeljen 
ţe v SPZ, vendar je bil uporabljen v praksi šele z uvedbo Uredbe o registru neposestnih 
zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin.  
 
3.4 ZAKON O NOTARIATU 
 
Najpomembnejšo vlogo pri vpisovanju neposestnih zastavnih pravic v pristojne registre 
tako na premiĉninah kot na nepremiĉninah imajo notarji, saj jih ZN-UPB3 v drugem ĉlenu 
navaja kot osebe javnega zaupanja, ki sestavljajo po doloĉbah tega zakona javne listine o 
pravnih poslih, izjavah volje oziroma dejstvih, iz katerih izvirajo pravice (po ZN-UPB3, 2. 
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ĉlen). In ker sta zemljiška knjiga in register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih 
premiĉnin javni knjigi, lahko vanje predlagajo vpise le osebe javnega zaupanja v skladu z 
voljo in soglasjem zastavitelja, to pa so notarji. Notar predlaga vpise oz. ustanovitev 
hipoteke v ZK in register na podlagi veljavne zastavne pogodbe kot zavezovalnega posla v 
obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa, saj gre za ustanovitev neposredno 
izvršljive hipoteke. Vsebina notarskega zapisa mora biti v skladu s 43. ĉlenom ZN-UPB3 in 
v njem morajo biti navedeni tudi podatki o: hipotekarnem upniku, zastavitelju, dolţniku – 
ĉe ta ni ista oseba kot zastavitelj, nepremiĉnini, ki se obremenjuje, terjatvi, ki se zavaruje, 
in pravnem temelju za ustanovitev hipoteke (po Tratnik in Vrenĉur, 2008, str. 287).  
 
Januarja 2008 je stopil v veljavo Zakon o notariatu uradno preĉišĉeno besedilo (ZN-
UPB3), ki v 64. ĉlenu jasno opredeljuje tudi overjanje varnega elektronskega podpisa ter 
notarjevo varno elektronsko podpisovanje, kar pa je za raziskovalno nalogo velikega 
pomena. 
 
Zakon o spremembi Zakona o notariatu (ZN-F) prinaša bistveno spremembo glede 
notarskih zapisov, in sicer spreminja tretji odstavek 12. ĉlena ZN, ki se po spremembi 
glasi: »Notarske zapise pravnih poslov o ustanovitvi hipoteke in zemljiškega dolga na 
nepremiĉninah sestavi notar, ki ima sedeţ notarske pisarne na obmoĉju okrajnega 
sodišĉa, kjer nepremiĉnina leţi. Ĉe je predmet obremenitve s hipoteko ali zemljiškim 
dolgom veĉ nepremiĉnin, je pristojen notar s sedeţem pisarne na obmoĉju tistega 
okrajnega sodišĉa, kjer leţi glavna nepremiĉnina« (ZN-F, 1. ĉlen).  
 
 
3.5 ZAKON O ELEKTRONSKEM POSLOVANJU IN ELEKTRONSKEM 
PODPISU 
 
V Sloveniji ureja podroĉje elektronskega poslovanja in elektronskega podpisa Zakon o 
elektronskem poslovanju in elektronskem podpisu (ZEPEP-UPB1). ZEPEP-UPB1 
prepoveduje diskriminacijo elektronske oblike podatkov (dokumentov), omogoĉa enaĉenje 
veljavnosti elektronske in papirne oblike dokumentacije ter opredeljuje pogoje, pod 
katerimi je varen elektronski podpis enakovreden lastnoroĉnemu (po Wikipedija, 2009). 
»Elektronskemu podpisu se ne sme odreĉi veljavnosti ali dokazne vrednosti samo zaradi 
elektronske oblike, ali ker ne temelji na kvalificiranem potrdilu ali potrdilu akreditiranega 
overitelja, ali ker ni oblikovan s sredstvom za varno elektronsko podpisovanje« (ZEPEP-
UPB1, 14. ĉlen). Varen elektronski podpis, overjen s kvalificiranim potrdilom, je glede 
podatkov v elektronski obliki enakovreden lastnoroĉnemu podpisu ter ima zato enako 
veljavnost in dokazno vrednost (ZEPEP-UPB1, 15. ĉlen). 
 
Poleg ZEPEP-UPB-1 je podroĉje elektronskega poslovanja urejeno še v Uredbi o pogojih za 
elektronsko poslovanje in elektronsko podpisovanje. »Ta uredba doloĉa merila, ki se 
uporabljajo za presojanje izpolnjevanja zahtev za delovanje overiteljev, ki izdajajo 
kvalificirana potrdila, in vsebuje podrobnejše doloĉbe notranjih pravil takih overiteljev, 
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doloĉila podpisovanja in preverjanja varnih elektronskih podpisov, ĉasovne veljavnosti 
kvalificiranih potrdil, varnih ĉasovnih ţigov, oznaĉbe akreditiranih overiteljev in 
elektronskega poslovanja v javni upravi« (Uredba, 1. ĉlen). Uredba natanĉneje ureja tudi 
elektronsko poslovanje v javni upravi.  
 
Tako ZEPEP-UPB1 kot tudi Uredba imata podlago v mednarodnih dokumentih. Danes 
imamo na podroĉju elektronskega poslovanja in elektronskih podpisov tri temeljne 
mednarodne dokumente: UNCITRAL-1, UNCITRAL-2 in Direktivo EU. Dokumenti se 
razlikujejo glede vsebine in pristopa pri obravnavi problematike. UNCITRAL-1 govori o 
elektronskem trgovanju (ang. electronic commerce) in kot osrednji objekt v dokaznem 
postopku opredeljuje podatkovno sporoĉilo (ang. data message) v okvirih elektronskega 
trgovanja (po Pavliha in Jerman Blaţiĉ, 2002, str. 74).  
 
»Direktiva je zelo kratka in jedrnata. Ima le 14 ĉlenov. Osredotoĉena je predvsem na 
pogoje oblikovanja in uveljavljanja elektronskega podpisa, ki ga naredimo z varnimi 
sredstvi za elektronsko podpisovanje, kakor tudi na preverjanje podpisa. Poleg tega v 
preambuli doloĉa, da je cilj te listine pospešiti uporabo elektronskih podpisov v poslovanju 
na skupnem trgu Evropske unije in jim zagotoviti pravno veljavnost na ĉim bolj preprost 
naĉin na odprtem trgu« (Pavliha in Jerman Blaţiĉ, 2002, str. 75). 
 
UNCITRAL-1 je vzorĉni zakon Komisije Zdruţenih narodov za mednarodno trgovinsko 
pravo o elektronskem poslovanju iz leta 1996. 
 
UNCITRAL-2 je vzorĉni zakon Komisije Zdruţenih narodov za mednarodno trgovinsko 
pravo o elektronskih podpisih iz leta 2001. 
 
Direktiva je direktiva št. 1999/93/EC Evropskega parlamenta in Sveta EU z dne 13. 
decembra 1999 o skupnem okviru Skupnosti za elektronske podpise. 
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4 POSTOPEK VPISA NEPOSESTNE ZASTAVNE PRAVICE NA 
PREMIČNINAH IN NEPREMIČNINAH V PRISTOJNE 
REGISTRE V REPUBLIKI SLOVENIJI 
 
 
4.1 POSTOPEK VPISA NEPOSESTNE ZASTAVNE PRAVICE NA 
NEPREMIČNINAH (HIPOTEKE) V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
 
 
4.1.1 Zemljiška knjiga 
 
»Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremiĉninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremiĉninami. Zemljiška knjiga je 
sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov o 
pravicah na nepremiĉninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremiĉninami, za katere zakon 
doloĉa, da se vpišejo v zemljiško knjigo. Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi katerih je 
bil opravljen vpis v glavno knjigo« (ZZK-1, 1. ĉlen). Temu bi lahko poenostavljeno rekli, 
da je zemljiška knjiga pravna evidenca nepremiĉnin. V zemljiško knjigo se vpisujejo 
stvarne pravice na nepremiĉninah, torej: lastninska pravica, zastavna pravica, sluţnostna 
pravica, pravica stvarnega bremena, zakupna pravica, ĉe doba zakupa ni krajša od enega 
leta, predkupna in odkupna pravica ter prepoved odsvojitve in obremenitve. Temeljna 
funkcija zemljiške knjige je javna objava podatkov o pravicah in pravnih dejstvih, 
pomembnih za pravni promet z nepremiĉninami. Šteje se namreĉ, da so dejstva, ki so 
objavljena v zemljiški knjigi resniĉna in hkrati znana vsem. Zato lahko vsakdo zaupa v 
stanje zemljiške knjige – ĉe na primer v zemljiški knjigi ni vpisana hipoteka, potem ta 
hipoteka za kupca nepremiĉnine ne obstaja. Tako se z vpisom v ZK pridobi predvsem 
uĉinek doloĉenih stvarnih pravic na nepremiĉninah tudi proti tretjim osebam, torej tistim, 
ki bodo morda pridobile pravice na doloĉeni nepremiĉnini (po SloNep, 2006). Iz tega sledi: 
da bi lahko pravice delovale absolutno (erga omnes), morajo biti javno objavljene, tako da 
se lahko z njimi seznanijo tretje osebe. Absolutnost ni splošna znaĉilnost pravic, ampak je 
rezervirana le za doloĉene pravice. Osrednje mesto med absolutnimi premoţenjskimi 
pravicami zavzemajo stvarne pravice. Zaradi absolutnih uĉinkov stvarnih pravic (delovanja 
nasproti vsakomur) mora pravo natanĉno doloĉiti njihovo število (numerus clausus; 
Typenzwang) ter vsebino oziroma obseg pravne oblasti. Velja torej zaprti krog stvarnih 
pravic, katerih število in vsebino doloĉa le zakon. Pravna varnost in jasnost pravnih 
razmerij na nepremiĉninah terjata tudi publiciranje teh pravic v javnem (sodnem) razvidu 
(zemljiški knjigi). 
 
Pri nas, kar velja tudi za mnoge druge evropske drţave (predvsem tiste, ki spadajo v 
germansko pravno druţino), je uveljavljen t. i. zemljiškoknjiţni sistem 
(Grundbuchsystem); vsaka pravno-poslovna sprememba pravnega stanja na nepremiĉnini 




Zemljiška knjiga je tesno povezana s katastrom (zemljiškim katastrom in katastrom 
stavb); v bistvu temelji na katastrskih podatkih. Podatki o nepremiĉnini, dobljeni na 
podlagi katastrske izmere, so pomembni za identifikacijo oz. individualizacijo 
nepremiĉnine. Tako zemljiška knjiga povzema te podatke o dejanskih razmerjih v zvezi z 
nepremiĉnino iz katastra, ki je knjiga izvorna evidenca glede dejanskih razmerij v zvezi z 
nepremiĉnino, medtem ko je zemljiška knjiga izvorna evidenca glede pravnih razmerij na 
nepremiĉnini. Osnova enota v sistemu katastra je zemljiška parcela. To je del zemljišĉa, ki 
se uporablja na enak naĉin, ima torej enako kulturo in pripada istemu lastniku ali skupini 
lastnikov. Katastrske parcele so oznaĉene v katastrski obĉini z zaporednimi številkami, in 
sicer od 1 naprej, kar omogoĉa identifikacijo zemljišĉa. Veĉ parcel, geografsko in 
ekonomsko povezanih v celoto, sestavljajo katastrsko obĉino. Katastrska obĉina obsega 
torej vse parcele na doloĉenem obmoĉju (vas, mesto, del mesta). Obmoĉje katastrskih 
obĉin se ne sklada z obmoĉjem obĉine kot samoupravne lokalne skupnosti. Za civilno 
pravo je torej pomembno, da evidentira stvarne pravice na zemljišĉih zemljiška knjiga, 
torej ne kataster. Kataster in zemljiška knjiga se dopolnjujeta medsebojno tako, da kaţe 
kataster dejanska (objektivna) razmerja, zemljiška knjiga pa pravna razmerja glede 
nepremiĉnin. Skupno tako povsem registrirata nepremiĉnino. Sta torej medsebojno 
povezana, saj gradita vzajemno na podatkih drug drugega. To pomeni tudi, da morata biti 
v soglasju (po Tratnik in Vrenĉur, 2008, str. 21). Tako katastrski podatki predstavljajo 
temelj za pravilno vodenje zemljiške knjige. Tudi kataster je javna knjiga, kar pomeni, da 
sme vsakdo pogledati podatke v katastru, vendar zanj ne velja naĉelo zaupanja. Stanje v 
katastru tudi ni dokaz o lastnini oz. kakšni stvarni pravici na zemljišĉu. To je lahko le vpis 
v zemljiški knjigi (po Tratnik in Vrenĉur, 2008, str. 22). 
 
 
4.1.2 Celoten postopek vpisa neposestne zastavne pravice na 
nepremičninah (hipoteke) v zemljiško knjigo 
 
Hipoteka se vpisuje v zemljiško knjigo z vknjiţbo. »Vknjiţba je glavni vpis, s katerim se 
doseţe oziroma izkaţe pridobitev oziroma prenehanje pravice, ki se vpisuje v zemljiško 
knjigo« (ZZK-1, 39. ĉlen). Predlog za vknjiţbo hipoteke se vloţi pri zemljiškoknjiţnem 
sodišĉu, na obmoĉju katerega leţi nepremiĉnina, ki naj bi se obremenila (po Tratnik v: 
Keresteš, Komentar SPZ, str. 634). Predlagatelj predlaga vknjiţbo na obrazcih PRID0, prva 
stran in PRID2, druga stran, kot ju predpisuje Pravilnik o zemljiškoknjiţnih obrazcih, s 
priloţenimi ustreznimi listinami (po Tratnik, 2006, str. 85). Vknjiţba uĉinkuje ţe od 
trenutka, ko zemljiškoknjiţno sodišĉe prejme predlog za vknjiţbo (po ZZK-1, 5. ĉlen). 
Vknjiţba se dovoli na podlagi javne listine (pravnomoĉna sodba, notarski zapis iz SPZ (po 
SPZ, 142. ĉlen) o ustanovitvi neposredno izvršljive hipoteke) ali zasebne listine (zastavna 
pogodba, ki je primerna za vpis) (po ZZK-1, 40. ĉlen). Zasebna listina mora temeljiti na 
veljavnem pravnem temelju in mora vsebovati zemljiškoknjiţno dovolilo, ki je opredeljeno 
kot izrecna nepogojna izjava tistega, ĉigar pravica se prenaša, spreminja, obremenjuje ali 
preneha, da dovoljuje vpis v zemljiško knjigo (po SPZ, 23. ĉlen in ZZK-1, 32. ĉlen). Pri 
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ustanovitvi hipoteke zemljiškoknjiţno dovolilo izda lastnik nepremiĉnine, ki se obremenjuje 
(zastavitelj), pri odsvojitvi1 ali prenehanju hipoteke pa zastavni upnik. Podpis na 
zemljiškoknjiţnem dovolilu, ki je vsebovano v zasebni listini, ki je sestavljena v obliki 
notarskega zapisa, pa overitev podpisa ni potrebna, ker stroţja oblika (notarski zapis) 
konzumira milejšo (overitev podpisa) (po Tratnik in Vrenĉur, 2005, str. 138).  
 
Glede na nastanek loĉimo tri vrste hipotek: 
 na podlagi pravnega posla (pogodbena hipoteka), 
 na podlagi sodne odloĉbe (prisilna hipoteka) in 
 na podlagi zakona (zakonita hipoteka). 
 
Pogodbena hipoteka 
Najpogostejša je pogodbena hipoteka, ki nastane na podlagi zastavne pogodbe kot 
pravnega naslova. Pogodbena hipoteka se lahko ustanovi na podlagi zasebne listine ali na 
podlagi neposredno izvršljivega notarskega zapisa (po Tratnik, 2005, str. 2).  
 
Ĉe se ustanavlja neposredno izvršljiva hipoteka, mora biti ustanovitveni sporazum 
sklenjen v obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa. Sporazum mora vsebovati 
klavzulo, s katero zastavitelj soglaša, da terjatev zavaruje z vknjiţbo hipoteke na 
zastaviteljevi nepremiĉnini ter da se po zapadlosti terjatve opravi poplaĉilo terjatve iz 
kupnine, doseţene s prodajo, in izpraznitev ter izroĉitev nepremiĉnine v enem mesecu po 
prodaji (po Tratnik, 2005, str. 3). »Neposredna izvršljivost notarskega zapisa se 
zaznamuje v zemljiški knjigi in uĉinkuje tudi proti vsakemu kasnejšemu pridobitelju 
lastninske pravice na zastavljeni nepremiĉnini. Vknjiţbo hipoteke in zaznambo izvršljivosti 
mora nemudoma po sklenitvi posla predlagati notar« (SPZ, 142. ĉlen). Zaznamba 
neposredne izvršljivosti se lahko predlaga samo skupaj s predlogom za vpis hipoteke na 
podlagi istega notarskega zapisa ali potem ko je ţe bil vloţen predlog za vknjiţbo 
hipoteke. Ni pa mogoĉe vnaprej zaznamovati neposredne izvršljivosti in šele potem vloţiti 
predlog za vpis hipoteke (po Tratnik, 2005, str. 3). »Zaznamba je glavni vpis, s katerim se 
opravi vpis oziroma izbris pravnih dejstev, za katera zakon doloĉa, da se vpisujejo v 
zemljiško knjigo« (ZZK-1, 63. ĉlen). 
 
V kolikor se ustanavlja navadna hipoteka, se zahteva zemljiškoknjiţno dovolilo kot 
enostransko razpolagalni pravni posel, kjer mora biti podpis zastavitelja overjen, medtem 
ko je pri neposredno izvršljivi notarski hipoteki zemljiškoknjiţno dovolilo del veĉstranskega 
ustanovitvenega pravnega posla v obliki notarskega zapisa. V obeh primerih pa je 
potreben vpis hipoteke v zemljiško knjigo (po Tratnik, 2006, str. 77).  
 
Zemljiškoknjiţno dovolilo za vpis pridobitve hipoteke v zemljiško knjigo mora vsebovati 
izrecno in nepogojno izjavo zastavitelja, da dovoljuje vpis v korist zastavnega upnika. Prav 
                                           




tako morajo biti v zemljiškoknjiţnem dovolilu navedeni vsi podatki, potrebni za 
identifikacijo (po Tratnik, 2006, str. 81): 
 hipotekarnega upnika (ĉe gre za fiziĉno osebo, se navedejo ime in priimek, EMŠO 
ter naslov stalnega prebivališĉa, ĉe gre za pravno osebo, pa firma oziroma ime, 
sedeţ in poslovni naslov ter matiĉna številka pravne osebe), 
 zastavitelja (enako kot pri hipotekarnem upniku), 
 dolţnika, ĉe ta ni ista oseba kot zastavitelj (enako kot pri hipotekarnem upniku), 
 nepremiĉnine, ki se obremenjuje (identifikacijski znak zemljišĉa je oznaĉba 
katastrske obĉine in parcelna številka; identifikacijski znak posameznega dela v 
etaţni lastnini je oznaĉba katastrske obĉine, identifikacijski številka stavbe in 
identifikacijska številka posameznega dela; identifikacijski znak stavbne pravice je 
oznaĉba katastrske obĉine in parcelna številka, ki ji je dodana oznaka SP), 
 terjatve, ki se zavarujejo (podatki o višini terjatve, zapadlosti, obrestni meri in 
morebitni valorizacijski klavzuli) in 
 pravnega temelja za ustanovitev hipoteke. 
 
S hipoteko se najveĉkrat zavarujejo denarne terjatve, ki izvirajo iz kreditne pogodbe. Zato 
moramo pri tem upoštevati tudi doloĉbe Zakona o potrošniških kreditih (ZPotK). 
Pomemben je ĉlen, kjer navaja: »Potrošniška hipotekarna kreditna pogodba mora biti 
sklenjena v obliki notarskega zapisa« (ZPotK, 7a. ĉlen).  
 
Navadna in notarska hipoteka se razlikujeta tudi po nastanku izvršilnega naslova. Ĉe je 
hipoteka nastala s pravnim poslom na podlagi listine, ki nima lastnosti neposredne 
izvršljivosti, ali na podlagi zakona, je zaĉetek izvršilnega postopka za izterjavo zavarovane 
terjatve iz zastavljene nepremiĉnine najprej potrebna hipotekarna toţba. Šele v tej pravdi 
upnik pridobi izvršilni naslov. V primeru hipoteke na podlagi pravnega posla v obliki 
neposredno izvršljivega notarskega zapisa pa pravdni postopek ni veĉ potreben, ker lahko 
upnik ob zapadlosti terjatve neposredno predlaga kar izvršbo na nepremiĉnino, ki je bila 
dana v zastavo (po Rijavec, 2005, str. 1). 
 
Prisilna hipoteka 
Prisilna hipoteka lahko nastane v postopku izvršbe ali v postopku zavarovanja. V prvem 
primeru hipoteka obstaja, dokler traja izvršba, v drugem pa, dokler obstaja zavarovana 
terjatev (po Tratniku, 2006, str. 89). Podlaga za pridobitev hipoteke v izvršilnem postopku 
je sklep o izvršbi na nepremiĉnino. »Sodišĉe zaznamuje sklep o izvršbi na nepremiĉnino v 
zemljiški knjigi. S to zaznambo pridobi upnik zastavno pravico na nepremiĉnini z uĉinki 
tudi proti tistemu, ki pozneje pridobi lastninsko pravico na tej nepremiĉnini« (ZIZ, 170. 
ĉlen). Pri poplaĉilu iz obremenjene nepremiĉnine je pomemben vrstni red hipoteke, kar 
pomeni, da se hipotekarni upniki poplaĉajo drug za drugim, v enakem vrstnem redu, kot 
so pridobili hipoteko (po Kerestešu, Komentar SPZ, str. 616). Hipoteka, ki nastane v 







»Zakonita hipoteka nastane s trenutkom, ko so izpolnjeni pogoji, predpisani z zakonom« 
(SPZ, 144. ĉlen). »Zakonita hipoteka je v našem pravu redka in je ni treba vpisovati v 
zemljiško knjigo« (Tratnik, 2006, str. 87).  
 
V nadaljevanju so navedene še tri pojavne oblike hipoteke, ki jih opredeljuje SPZ in se z 
zaznambo vse tri vpisujejo v zemljiško knjigo. To so: maksimalna, skupna in nadhipoteka.  
 
Maksimalna hipoteka 
Hipoteka se lahko ustanovi tudi tako, da se doloĉi najvišji znesek, do katerega za 
zavarovanje terjatve jamĉi nepremiĉnina (maksimalna hipoteka). Z maksimalno hipoteko 
so do najvišjega zneska zavarovane tudi vse obresti in stroški zavarovanih terjatev (po 
SPZ, 146. ĉlen). »Maksimalna hipoteka se v zemljiško knjigo vpiše tako, da se oznaĉi, da 
gre za maksimalno hipoteko, in vpiše podatek o najvišjem znesku, do katerega za 
zavarovanje jamĉi nepremiĉnina« (ZZK-1, 18. ĉlen). Maksimalna hipoteka je namenjena 
zavarovanju terjatev, ki nastanejo iz doloĉenega upniško-dolţniškega razmerja in katerih 
višina in zapadlost v trenutku njene ustanovitve praviloma še nista znani (po Tratnik in 
Vrenĉur, 2008, str. 230). 
 
Skupna hipoteka 
»Za zavarovanje iste terjatve se lahko hipoteka ustanovi na veĉ premiĉninah. Hipotekarni 
upnik lahko v tem primeru zahteva poplaĉilo svoje terjatve s prodajo nepremiĉnine 
vsakega od zastaviteljev, in to v kakršnem koli vrstnem redu« (SPZ, 145. ĉlen). Skupna 
hipoteka se vpiše v zemljiško knjigo tako, da se navede podatek, da gre za skupno 
hipoteko, in se doloĉi glavna nepremiĉnina (po ZZK-1, 17. ĉlen). 
 
Nadhipoteka 
»Nadhipoteka je zastavna pravica na terjatvi, zavarovani s hipoteko« (SPZ, 149. ĉlen). 
Zaznamba nadhipoteke se vpiše pri hipoteki, na katero se nanaša. 
 
Iz do sedaj navedenega je razvidno, da se morajo skoraj vse spremembe na 
nepremiĉninah vpisati v zemljiško knjigo, ĉe ţelimo ohraniti naĉelo zaupanja v zemljiško 
knjigo. 
 
Ali je pri doloĉenih nepremiĉninah ţe vpisana kakšna hipoteka ali plomba, pa vidimo iz 
vpogleda v zemljiško knjigo oziroma v zemljiškoknjiţni izpisek. Zemljiškoknjiţni izpisek 
pomeni izpis za vse nepremiĉnine, ki so v zemljiški knjigi, vpisane v posameznem vloţku. 
Vsak vloţek je sestavljen iz treh »listov«, in sicer A, B in C. 
 
V nadpis lista A se vpiše katastrska obĉina, v kateri leţijo nepremiĉnine, zaporedna 
številka zemljiškoknjiţnega vloţka in sodišĉe, ki vodi glavno knjigo. V nadpisu navedenega 




V list A se vpišejo nepremiĉnine, ki se zdruţujejo v ta vloţek. Posamezna oznaka za 
nepremiĉnino je številka zemljiške parcele, v primeru, da je v tem listu vpisan objekt ali 
posamezni del objekta pa se vpiše identifikacijski znak. 
 
V list B se vpisuje lastninska pravica. Oseba, vpisana v tem listu, je lastnik vseh 
nepremiĉnin, vpisanih v listu A, v primeru, da je v B listu vpisanih veĉ oseb, so ob njihovih 
imenih navedeni tudi deleţi, ki dokazujejo, kakšen je deleţ posamezne osebe do celote 
nepremiĉnine. Deleţi morajo biti zapisani v ulomkih. Seštevek vseh idealnih deleţev mora 
dati rezultat 1. 
 
V list C se vpisujejo hipoteke ter tudi ostala bremena nepremiĉnine (Abanka, 2006). 
Natanĉneje se hipoteka vpisuje v evidenĉni list C3 zemljiškoknjiţnega vloţka, in sicer tako, 
da se navede vrsta pravice (hipoteka) in njen imetnik (po prvi in drugi odstavek 14. ĉlena 
ZZK-1). Ĉe je v istem zemljiškoknjiţnem vloţku vpisanih veĉ nepremiĉnin, se oznaĉi, na 
katere nepremiĉnine v zemljiškoknjiţnem vloţku se hipoteka nanaša. Ni namreĉ nujno, da 
se s hipoteko obremenijo vse nepremiĉnine, ki so v vloţku vpisane (po Tratnik in Vrenĉur, 
2008, str. 222). 
 
Vsaka hipoteka pa enkrat preneha. Razlikovati je treba med prenehanjem hipoteke v 
materialnem smislu, ĉe so izpolnjeni pogoji za njen izbris iz zemljiške knjige. Takšna 
hipoteka obstaja zgolj formalno, tako da je hipotekarni upnik ali zastavitelj ne more veĉ 
uporabiti za zavarovanje drugih terjatev. V formalnem smislu pa hipoteka preneha samo z 
izbrisom iz zemljiške knjige (po Tratnik, 2006, str. 126). »Izbris hipoteke se lahko 
zahteva: 
 ĉe dolţnik plaĉa terjatev, ki je z njo zavarovana; 
 ĉe terjatev, zavarovana s hipoteko, preneha; 
 ĉe se hipotekarni upnik odreĉe hipoteki; 
 ĉe je ista oseba postala lastnik nepremiĉnine in imetnik hipoteke na tej 
nepremiĉnini; 
 ĉe pride do dobroverne pridobitve nepremiĉnine, ki je obremenjena z nevpisano 
zakonito hipoteko; 
 ĉe hipoteka s potekom ĉasa ugasne; 
 ĉe se zastavljena stvar proda za poplaĉilo zavarovane terjatve. 
Hipoteka ugasne s potekom desetih let od dneva dospelosti zavarovane terjatve« (SPZ, 
154. ĉlen).  
 
Izbris hipoteke dovoli zemljiškoknjiţno sodišĉe na podlagi ustrezne javne ali zasebne 
listine (po 29. ĉlen ZZK-1). Najveĉkrat je to tako imenovana izbrisna pobotnica, to je 
zasebna listina, ki jo izda hipotekarni upnik. Ker gre za razpolagalno dejanje, je potrebno 
zemljiškoknjiţno dovolilo (»izbrisno dovolilo«), na katerem mora biti podpis hipotekarnega 
upnika notarsko overjen. Izbrisna pobotnica je lahko tudi v obliki notarskega zapisa, pri 
ĉemer ni potrebna overitev podpisa (po Tratnik, 2005, str. 176). Izbris stare hipoteke 
lahko zahteva samo lastnik obremenjene nepremiĉnine, ne glede na to, ali je hkrati tudi 
dolţnik zavarovane terjatve, ĉe so za to izpolnjeni vsi z zakonom navedeni pogoji (po 
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Tratnik, 2005, str. 179). Zemljiškoknjiţno sodišĉe dovoli izbris stare hipoteke, ĉe je od 
dneva zapadlosti terjatve v zavarovanje, katere je bila ustanovljena hipoteka, preteklo veĉ 
kot deset let. Rok teĉe od dneva zapadlosti terjatve. Ĉe je hipoteka, ki naj bi se izbrisala, 
starejša od 25 let, pa je moţen postopek izbrisa »prastarih« hipotek, ki se izvede po 
uradni dolţnosti (po Tratnik in Vrenĉur, 2008, str. 280). 
 
Hipoteka lahko preneha tudi v primeru komasacije ali arondacije. Tu se uporabi doloĉba 
ĉetrtega odstavka 154. ĉlena SPZ, po katerem hipoteka ex lege preide na novo 
premiĉnino, ki jo hipotekarni dolţnik prejme v zameno za obremenjeno nepremiĉnino. 
Enako velja glede nadomestnega zemljišĉa pri razlastitvi. V skladu s 33. ĉlenom ZDen se 
nepremiĉnine, ki so predmet denacionalizacije, vraĉajo proste hipotekarnih bremen, ki so 
nastala v ĉasu med izvedbo denacionalizacije in trenutkom ZDen. Tu gre za prenehanje 
hipoteke po samem zakonu. V tem primeru drţava prevzame jamstvo za zavarovane 
terjatve. Hipoteka preneha tudi v primeru konverzije v zemljiški dolg (po Tratnik in 
Vrenĉur, 2008, str. 221). 
 
Hipoteka v skladu z naĉelom nedeljivost, ki je kodificirano v 150. ĉlenu SPZ, jamĉi za 
zavarovanje terjatve vse do dokonĉnega poplaĉila terjatve. Ĉe je terjatev plaĉana delno, 
se hipoteka ne zmanjša. Ĉe se nepremiĉnina, ki je obremenjena s hipoteko, deli, se 
obremenitev v celoti prenese na nove nepremiĉnine, ki so nastale z delitvijo. Ĉe z delitvijo 
nastane solastnina, se obremenitev prenese na vse solastniške deleţe (po Tratnik in 
Vrenĉur, 2008, str. 217). 
 
Z izbrisom hipoteke iz zemljiške knjige smo pripeljali celoten postopek vpisa neposestne 




4.1.3 Grafični prikaz vpisa neposestne zastavne pravice na 
nepremičninah v zemljiško knjigo 
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4.2 POSTOPEK VPISA NEPOSESTNE ZASTAVNE PRAVICE NA 




4.2.1 Register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premičnin 
 
Register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin (Register) je povsem nova, 
javna informatizirana baza podatkov o zastavljenih in zarubljenih premiĉninah. 
Udeleţencem zagotavlja veĉjo varnost v pravnem prometu, upnikom moţnost zavarovanja 
nekaterih terjatev, izvršiteljem rubeţa pa prihrani stroške hrambe zarubljenih premiĉnin. 
Podobni registri so vzpostavljeni tudi v nekaterih drugih evropskih drţavah. AJPES je 
Register zaĉela voditi 1. julija 2004 (AJPES, 2005, str. 39). Prav tako kot zemljiška knjiga 
ima tudi Register publicitetni uĉinek vpisov. Vpisi podatkov imajo konstitutivni uĉinek, to 
pomeni, da nastane neposestna zastavna pravica v trenutku njenega vpisa v Register in 
ne ob sklenitvi notarskega zapisa ali sestavi rubeţnega zapisnika (AJPES, 2005, str. 39). 
Pravne podlage za vodenje registra so Stvarnopravni zakonik, Zakon o izvršbi in 
zavarovanju, Zakon o davĉnem postopku in Uredba o Registru neposestnih zastavnih 
pravic in zarubljenih premiĉnin, ki podrobneje doloĉa delovanje registra, vrste premiĉnin, 
ki se vpisujejo v Register, ter pogoje in postopke za vpis, hkrati pa tudi naĉine iskanja in 
dostopa do informacij o zastavljenih premiĉninah, ki jih zagotavlja Register. Neposredno 
zakonsko podlago za nastanek ima Register v 177. ĉlenu SPZ. Organ, pristojen za vodenje 
registra, pa je vzpostavljen in doloĉen z Zakonom o plaĉilnem prometu (ZPlaP). V Register 
se vpisujejo samo tiste premiĉnine, ki jih je mogoĉe enoliĉno identificirati z enoliĉnim 
identifikacijskim znakom, ki pa se glede na premiĉnino razlikuje. »V Register se vpisujejo 
naslednje premiĉnine: zaloge, oprema, motorna in tirna vozila, motorna kolesa ter 
prikolice in polprikolice, ţivali in premiĉnine, vpisane v referenĉnih registrih« (Uredba, 8. 
ĉlen). 
 
Zahtevo za vpis lahko podajo le upraviĉenci. To so notarji, izvršitelji in davĉni izterjevalci. 
Dopolnjene zahteve za vpis »starih« zastavnih pravic in zahteve za vpis ţe tudi »novih« 
zastavnih pravic so upraviĉenci do 30. novembra 2004 lahko predloţili le na papirju. S 1. 
decembrom 2004 so bili zagotovljeni pogoji, da so lahko zaĉeli upraviĉenci sami vpisovati 
podatke v Register prek spletnega portala AJPES. Na podlagi izvirne dokumentacije sedaj 
AJPES podatke le še preveri in potrdi dokonĉni vpis, to pa je pogoj za nastanek zastavne 
pravice do neke premiĉnine (po AJPES, 2005, str. 40). 
 
Informacije o zastavnih pravicah, vpisanih v Register, so strankam na voljo v izpostavah 
AJPES. V izpostavah AJPES lahko stranke dobijo tudi uradni izpisek iz Registra, s katerim 
je mogoĉe dokazati obstoj zastavne pravice ali pa ga uporabiti kot verodostojno listino za 
dokazovanje nakupa oziroma prodaje premiĉnine, ki ni obremenjena z zastavno pravico. 
Podatki o zastavljenih motornih vozilih in ţivalih so dostopni tudi prek spletnega portala 
AJPES, medtem ko je podatke o zalogah in opremi zaradi zagotovitve pravne varnosti 
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mogoĉe dobiti le v izpostavah AJPES (po AJPES, 2007, str. 55). Prek spletnega portala 
AJPES lahko dobijo podatke o premiĉninah tistih motornih vozil in ţivali, ki poznajo njihove 
enoliĉne identifikacijske znake, zaradi varovanja osebnih podatkov pa ne morejo dobiti 
podatkov o udeleţencih v posamezni zadevi (o dolţnikih, upnikih ali zastaviteljih) (po 
AJPES, 2005, str. 40).  
 
V letu 2007 so bile izvedene nekatere izboljšave raĉunalniški rešitev za vodenje Registra, 
in sicer bistvenega pomena za raziskovalno nalogo je, da je AJPES z Geodetsko upravo 
RS, ki vodi Register prostorskih enot, Kataster stavb in Zemljiški kataster, in z 
Ministrstvom za notranje zadeve, ki vodi Matiĉni register vozil in prometnih listin, sklenila 
dogovore in pripravila raĉunalniške rešitve za povezovanje s temi registri. Z registri, ki jih 
vodi Geodetska uprava RS, je bila raĉunalniška povezava za preverjanje podatkov v 
Registru ţe vzpostavljena, z Matiĉnim registrom vozil in prometnih listin pa je bila takšna 
povezava vzpostavljena šele v letu 2009 (po AJPES, 2007, str. 54). 
 
Kako je potekal trend vpisovanja zahtev za vpis zastavnih pravic na premiĉninah v 
Register od njegovega nastanka, skozi prehodno obdobje pa vse do 31. decembra 2008, 




Tabela 1: Število vpisanih zahtev za vpis zastavnih pravic na premičninah 
 Prostovoljna 
zastava 
Rubeţ Skupaj Opombe 
na dan 
31.12.2004 
10.161 846 11.007 Vpisanih zastavnih pravic  
na dan 
31.12.2005 
19.533 2.254 21.787 Vpisanih zastavnih pravic 
na dan 
31.12.2006 
21.399 2.703 24.102 Vpisanih zastavnih pravic 
na dan 
31.12.2007 
27.036 3.219 30.255 Vpisanih zastavnih pravic 
na dan  
31.12.2008 
60.454 3.985 64.439 Vpisanih zastavnih pravic 
na dan  
31.12.2009 
74.803 5.782 80.585 Vpisanih zastavnih pravic 
Vir: AJPES (2005, str. 40, 2006, str. 43, 2007, str. 55, 2008, str. 43, 2009, str. 57) 
 
Ker se ista premiĉnina lahko zastavi veĉkrat, moramo razlikovati med vpisi zastavljenih 
premiĉnin in vpisi zastavnih pravic. Število vpisanih zastavnih pravic je navedeno v zgornji 
tabeli, medtem ko je število vpisanih zastavljenih premiĉnin prikazano v spodnji tabeli.  
 





















Vir: AJPES (2005, str. 40, 2006, str. 43, 2007, str. 55, 2008, str. 43, 2009, str. 57) 
 
Zaradi same primerjave med vpisom neposestne zastavne pravice na nepremiĉnini v 
zemljiško knjigo in vpisom zastavne pravice na premiĉnini je pomembna tudi 
infrastruktura Registra neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin. Zato jo bom 




Slika 4: Infrastruktura Registra neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih 
premičnin 
 
Vir: AJPES (2006, str. 44) 
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4.2.2 Celoten postopek vpisa neposestne zastavne pravice na 
premičninah v Register neposestnih zastavnih pravic in 
zarubljenih premičnin 
 
»Zahtevo za vpis v Register lahko vloţijo samo osebe oziroma organi, za katere zakon 
tako doloĉa« (Uredba, 20. ĉlen). Te osebe oziroma organi pa so lahko notarji, izvršitelji in 
davĉni izterjevalci. Uredba jih opredeljuje kot upraviĉence (po Uredbi, 4. ĉlen). 
Upraviĉenci lahko vlagajo zahtevo za vpis na podlagi listin, in sicer: 
 notarji – na podlagi sporazuma v obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa, 
 izvršitelji – na podlagi sklepa o izvršbi in rubeţnega zapisnika, 
 davĉni izterjevalci – na podlagi sklepa pristojnega organa in rubeţnega zapisnika. 
 
Listine, ki so podlaga za vpis zahteve v Register, se lahko vloţijo po pošti ali neposredno 
pri pristojni izpostavi AJPES ali pa z uporabo informacijske tehnologije, medtem ko se 
zahteva za vpis v Register vloţi izkljuĉno z uporabo informacijske tehnologije. AJPES je na 
zahtevo upraviĉencev vezan in je ne sme zavrniti. Sam namreĉ ne more odloĉati o 
upraviĉenosti posameznega vpisa v Register. Njegova naloga je le vpisovanje podatkov, 
kar mora opraviti vedno, ko s strani upraviĉenca prejme zahtevo za vpis, na podlagi 
katere je mogoĉe v Register vpisati vsaj podatke o tem, da je zastavljena toĉno doloĉena, 
v skladu z Uredbo enoliĉno identificirana premiĉnina. Vpis plombe se lahko opravi v 
Register ţe na podlagi podatka o EIZ (po Uredbi, 33. ĉlen), torej brez vpisa drugih 
podatkov (po Uredbi, 7. ĉlen). AJPES v tem primeru vpiše v Register samo pridobljene 
podatke, v plombi, ki se ne izbriše vse dokler se ne pridobi tudi manjkajoĉih podatkov, pa 
navede zaradi katerih vrst podatkov zahteva za vpis še ni popolna. Ĉe pa upraviĉenec v 
zahtevi za vpis ni navedel EIZ za premiĉnino, AJPES vpisa plombe v Register ne sme 
opraviti in lahko upraviĉenca le obvesti, da mora dopolniti svojo zahtevo za vpis (po 
Uredbi, 33. ĉlen). V tem primeru ne bodo nastopili publicitetni uĉinki vpisa v Register (po 
Uredbi, 6. ĉlen), saj na podlagi takšnih podatkov zainteresirane osebe ne bi mogle 
zanesljivo ugotoviti, ali je (toĉno) doloĉena premiĉnina res obremenjena z neposestno 
zastavno pravico. V drugih primerih, ko zahteva za vpis ne vsebuje vseh z zakonom 
doloĉenih podatkov, lahko te (ni pa to nujno) po prvem odstavku 36. ĉlena Uredbe pridobi 
in vpiše v Register tudi AJPES po uradni dolţnosti iz referenĉnih registrov (po Jan, 2004, 
str. 5).  
 
Ker je Register javna knjiga, je treba vsako informacijo v zvezi z zastavnimi pravicami na 
premiĉninah, ki so zarubljene oziroma neposestno zastavljene, ĉim prej javno objaviti. To 
pa se izvede s plombo.  
 
Iz zgoraj navedenega je razvidno, da nosi vso odgovornost glede neupraviĉenih vpisov v 
Register notar. Zato je notar pred vloţitvijo predloga dolţan opraviti vsebinski preizkus, ki 




 ali je zastavitelj lastnik predmeta zastavne pravice, kar se izkazuje z javno ali po 
zakonu overjeno listino, pogodbo ali izpiskom iz zemljiške knjige; 
 ali je premiĉnina, ki je predmet zastave, v registru ţe vpisana kot zastavljena in ali 
so zastavni upniki dali soglasje za nadaljnjo zastavitev (soglasje mora biti podano 
pisno, z overjenim podpisom zastavnega upnika); 
 ali je premiĉnina, ki je predmet sporazumne zastave, v registru ţe vpisana kot 
zarubljena; 
 ali registrska neposestna zastavna pravica ni dopustna zaradi zastaviteljevega 
steĉaja.  
 
Ĉe notar meni, da katera od navedenih predpostavk ni izpolnjena, ne sme predlagati vpisa 
(po Tratnik, 2006, str. 221). 
 
»V Register se vpisujejo naslednje vrste podatkov:  
1. podatki o premiĉninah; 
2. podatki o zastaviteljih; 
3. podatki o upnikih; 
4. podatki o dolţnikih; 
5. podatki o listinah, ki so podlaga za vpis; 
6. podatki o rubeţu; 
7. podatki o zavarovani terjatvi« (Uredba, 7. ĉlen). 
 
O vpisu se ne izda noben sklep, ampak le potrdilo, ki ima zgolj informativno vlogo. 
Pridobljene podatke o ustanovitvi zastavne pravice na premiĉnini AJPES po uradni 
dolţnosti pošlje tudi organom, ki vodijo druge uradne evidence, v katerih je premiĉnina 
vpisana, da jih vpišejo v te evidence in v listine, s katerimi se dokazuje lastništvo 
premiĉnine (po Jan, 2004, str. 10). 
 
»Vpisi v Register se opravljajo po vrstnem redu, ki se doloĉi po trenutku, ko je AJPES 
prejel zahtevo za vpis« (Uredba, 31. ĉlen). Vrstni red ima veliko vlogo pri poplaĉilu 
terjatev. V primeru rubeţa bodo vsi upniki iz vrednosti zarubljene premiĉnine poplaĉani 
šele za vsemi tistimi neposestnimi zastavnimi upniki, ki so pridobili zastavno pravico z 
vpisom v Register pred njim (po Jan, 2004, str. 6). 
 
Glede obstoja vpisa zastavne pravice v Register lahko AJPES ali pa notar izda uradni 
izpisek podatkov iz registra, in sicer vsaki osebi, ki ga zahteva. 
  
Neposestna zastavna pravica lahko preneha na veĉ naĉinov, ki niso vsi izrecno urejeni v 
zakonu. Nekateri izhajajo tudi iz splošnih pravil. Neposestna zastavna pravica preneha v 
naslednjih primerih (po Tratnik, 2006, str. 241): 
 s prenehanjem zavarovane terjatve, 
 z odstopom zavarovane terjatve brez zastavne pravice,  
 z odrekom zastavni pravici, 
 z zdruţitvijo zastavitelja in zastavnega upnika v isti osebi (konsolidacija), 
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 s prenehanjem predmeta zastavne pravice, 
 z odsvojitvijo zastavljene stvari dobrovernemu tretjemu, 
 v primeru prisilne prodaje zastavljene stvari. 
 
Izbris registrske neposestne zastavne pravice na premiĉnini zahteva notar na podlagi 
izjave zastavnega upnika (»izbrisno dovoljenje«). Izjava mora biti v obliki zasebne listine, 
na kateri je podpis zastavnega upnika notarsko overjen (po Tratniku, 2006, str. 243). 
Izbris stare zastavne pravice pa poteka nekoliko drugaĉe, in sicer, ĉe je od dneva 
zapadlosti terjatve, v zavarovanje katere je bila vpisana zastavna pravica, preteklo veĉ kot 
deset let, AJPES v Register vpiše, da je zastavna pravica stara in da bo izbrisana, ĉe 
zastavni upnik v roku treh mesecev od dneva tega vpisa ne bo pri notarju predlagal 
ohranitev vpisa stare zastavne pravice. Ĉe v roku treh mesecev od oprave vpisa nihĉe ni 
predlagal ohranitve vpisa stare zastavne pravice, notar iz prejšnjega odstavka po uradni 
dolţnosti zahteva njen izbris iz registra. V tem primeru AJPES staro zastavno pravico takoj 




4.2.3 Grafični prikaz vpisa neposestne zastavne pravice na premičninah 
v Register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premičnin 
 
Slika 5: Postopek vpisa neposestne zastavne pravice na premičninah v Register 
















Na podlagi zahteve: 
- notarja,  
- sodnega izvršitelja, 
- davĉnega izterjevalca 
ali potek 10 let; ali 
ĉe se zastavljena 




V obliki neposredno 
izvršljivega notarskega 
zapisa ali v obliki 
sklepa in rubeţnega 
zapisnika 
Prva faza v 
postopku 




4.3 PRIMERJAVA MED VPISOM NEPOSESTNE ZASTAVNE PRAVICE NA 
PREMIČNINAH IN NEPREMIČNINAH V PRISTOJNI REGISTER 
 
Razlike med vpisom zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah niso bistvene pa 
vendar obstajajo. Zato jih bom v tem poglavju zbrala v skupni tabeli in jih vzporedno 
prikazala zaradi laţje primerljivosti podatkov. 
 
Tabela 3: Razlike med vpisom neposestne zastavne pravice na premičninah in 
nepremičninah v pristojni register 
VPIS NEPOSESTNE ZASTAVNE 
PRAVICE NA NEPREMIČNINAH 
VPIS NEPOSESTNE ZASTAVNE 
PRAVICE NA PREMIČNINAH 
o naĉeloma se lahko zastavi vsaka 
nepremiĉnina z vidika EIZ, saj ga 
ima vsaka nepremiĉnina, 
o premiĉnina se lahko zastavi le, ĉe 
ima EIZ in ĉe sodi v eno od skupin 
doloĉenih z Uredbo, 
o EIZ je razviden ţe iz samega 
zemljiškoknjiţnega izpiska in je bolj 
prepoznaven, 
o EIZ mora pridobiti sam predlagatelj 
vpisa in je manj prepoznaven, v 
nekaterih primerih ga je teţko 
dobiti, 
o lastništvo nepremiĉnine, ki se 
zastavlja, se dokazuje z 
zemljiškoknjiţnim izpiskom, 
o lastništvo premiĉnine, ki se 
zastavlja, se dokazuje z raĉunom in 
potrdilom o plaĉilu,  
o vrednost nepremiĉnine, ki se 
zastavlja, se oceni z oceno 
vrednosti cenilca, 
o vrednost premiĉnine, ki se zastavlja, 
se preverja z nabavno ceno in 
knjiţno vrednostjo na tisti dan in s 
stopnjo amortizacije, 
o v zemljiški knjigi so vpisane vse 
nepremiĉnine, 
o v Registru so vpisane le premiĉnine, 
ki so zastavljene ali zarubljene, 
o v zemljiški knjigi so vpisani ţe vsi 
podatki o nepremiĉnini in se 
zastavna pravica le zabeleţi, 
o v Register je treba podatke o 
zastavljeni premiĉnini šele vpisati, in 
sicer takrat, ko nastanejo pogoji za 
vpis, 
o zastava nepremiĉnine ne pozna 
nobene konverzije, 
o pri zastavi premiĉnine je moţna 
konverzija iz roĉne zastave v 
registrsko,  
o zastavna pravica na nepremiĉnini 
lahko nastane na podlagi 
pravnomoĉne sodbe ali notarskega 
zapisa ali zasebne listine, 
o zastavna pravica na premiĉnini 
lahko nastane na podlagi 




o v kolikor se zastavna pravica na 
nepremiĉnini sklene v obliki 
neposredno izvršljivega notarskega 
zapisa, se mora obvezno vpisati 
zaznamba o neposredni izvršljivosti 
v zemljiško knjigo, 
o v Register se zastavna pravica na 
premiĉnini vedno vpiše na podlagi 
neposredno izvršljivega notarskega 
zapisa, 
o dokumente, ki predstavljajo vpis 
zastavne pravice na nepremiĉnini v 
zemljiško knjigo, poda notar osebno 
pri zemljiškoknjiţnem sodišĉu ali pa 
po pošti, 
o dokumente, ki predstavljajo vpis 
zastavne pravice na premiĉnini v 
Register, lahko poda notar osebno v 
izpostavi AJPES, po pošti ali pa s 
pomoĉjo informacijske tehnologije, 
o zemljiškoknjiţno pravo pozna veĉ 
vrst hipotek in vsaka od njih ima 
svoja pravna pravila, 
o Uredba pozna le hipoteko, ki 
nastane na podlagi neposredno 
izvršljivega notarskega zapisa, 
o ĉe stranka zaprosi za 
zemljiškoknjiţni izpisek v elektronski 
obliki, ga tudi prejme v taki obliki, 
o izpis podatkov iz Registra, je 
mogoĉe pridobiti le v pisni obliki po 
pošti, 
o izbris hipoteke iz zemljiške knjige se 
opravi na podlagi izbrisne 
pobotnice, 
o izbris hipoteke iz Registra se opravi 
na podlagi izjave zastavnega upnika 
(izbrisno dovolilo), 
o v zemljiški knjigi obstaja moţnost 
obstoja prastarih hipotek nad 25 
let, ki se jih šele takrat izbriše,  
o v Registru se obstoj prastarih 
datotek ne predvideva, 
o izvršilni naslov je pri hipotekah, ki 
nastanejo na podlagi zasebne 
listine, šele po hipotekarni toţbi, 
o pri pravnem poslu, sklenjenem v 
obliki neposredno izvršljivega 
notarskega zapisa, pravdni 
postopek ni veĉ potreben, 
o vpisi v zemljiško knjigo s strani 
upraviĉencev niso v elektronski 
obliki, 
o vpisi v Register so samo v 
elektronski obliki, 
o vpogled v zemljiško knjigo je moţen 
le z digitalnim potrdilom, 
o doloĉeni podatki iz Registra so vidni 
ţe na samih spletnih straneh AJPES, 
o zastavne pravice na nepremiĉninah 
so med drţavljani bolj poznane, 
o zastavne pravice med drţavljani 




5 VODENJE REGISTRA ZASTAV NA PREMIČNINAH V 
NEKATERIH DRUGIH DRŢAVAH 
 
 
Evropska banka za obnovo in razvoj je v letu 1994 izdelala poseben Model zakona za 
zavarovanje terjatev in ga ponudila drţavam na prehodu kot osnovo za sprejem sodobne 
lastne zakonodaje na podroĉju zavarovanja terjatev z namenom, da pritegne tuje 
investitorje v te z gospodarstvom obuboţane drţave. V zakonu se enotno urejajo razliĉne 
vrste oblik zavarovanja terjatev. Model zakona uvaja enoten instrument (institut) 
zavarovanja plaĉil, ki ga imenuje »charge«. To je najbolj splošen in najbolj nevtralen 
angleški izraz, ki se nanaša na pogodbeno zavarovanje terjatev (najbliţji slovenski pojem 
po pomenu je zastava). Charge lahko definiramo kot stvarno pravico poplaĉati se iz tuje 
stvari (erga omnes). Upnik se lahko poplaĉa iz zastavljene stvari ali pravice (premoţenja) 
v postopku izvršbe, utemeljenem na samopomoĉi, v steĉaju pa ima prednostno poplaĉilno 
pravico pred upniki, katerih terjatve niso zavarovane. Tako so na podlagi tega modela 
nekatere evropske drţave uvedle nove instrumente zavarovanja terjatev v svoj pravni red 
(po Strnad, 1996, str. 1287 in 1288).  
 
V raziskovalni nalogi je narejena primerjava vodenja registra zastav na premiĉninah za tri 
izbrane drţave, to so Norveška, Makedonija in Madţarska. Veĉji poudarek primerjave je 
predvsem na vpisih zastavnih pravic na premiĉninah, v manjšem obsegu pa na vpisih 
zastavnih pravic na nepremiĉninah, kar je posledica avtoriĉinega boljšega poznavanja 
sistema za spremljanje neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in hkrati njena veĉja 





Brønnøysund Registrski center (BRC) je bil leta 1981 ustanovljen kot oddelek Krajevnega 
sodišĉa v Brønnøysundu. Od leta 1988 je bil BRC organiziran kot Vladna Agencija direktno 
pod upravo Ministrstva za pravosodje. Danes je BRC odgovoren za delovanje centralnih 
nacionalnih registrov, in sicer: 
 Register zastavljenih premiĉnih stvari, 
 Centralni koordinacijski register za pravne osebe, 
 Register gospodarskih druţb, 
 Register zakljuĉnih raĉunov gospodarskih druţb, 
 Register o steĉajih,  
 Register ţenitnih pogodb, 
 Nacionalni urad za izterjavo prispevkov, 
 Register o obveznih poroĉilih za gospodarske druţbe, 
 Register vladnih pooblašĉenih revizorjev, 
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 Loterijski register, 
 Register politiĉnih strank, 
 Evropski poslovni register (po Brønnøysund Registrski center, 2009). 
 
Poleg zgoraj navedenih registrov BRC vodi še Nacionalni urad za izterjavo prispevkov, ki je 
odgovoren za vse obraĉunavanje, izdajanje raĉunov v zvezi s postopki izvršbe. Nacionalni 
urad za izterjavo prispevkov tudi ureja Norveški Register lovcev za Upravo varstva narave. 
Register dovoljenj za športne lovce na Norveškem. 
 
BRC je odgovoren za postopek registracije, pravni nadzor podatkov in razvoj ter delovanje 
registrov (podatkovnih baz), kakor tudi za posredovanje in prodajo podatkov registra.  
 
Prek Centralnega koordinacijskega registra za pravne osebe je BRC tudi odgovoren za 
koordinacijo podatkov med posameznimi drugimi nacionalnimi registri. Ta vkljuĉuje 
pomembne funkcije kot, na primer, dodelitev identifikacijskih kod za osebe in zbiranje ter 
distribucijo podatkov med posameznimi razliĉnimi registri (po Lugariĉ, 1999, str. 1).  
 
Register v Brønnøysundu je centraliziran (nima poslovnih enot). Pred njegovo uvedbo so 
veĉino registrov zagotavljala okrajna sodišĉa, ki so bila poĉasna. Stranke, ki ţelijo opraviti 
registracijo, dokumentacijo na predpisanih obrazcih dostavljajo predvsem po pošti, kar pa 
nima bistvenega vpliva na hitrost izvrševanja registracije. Za manjše potrebne popravke s 
strankami kontaktirajo po telefonu. Vsak subjekt registracije ima le eno identifikacijsko 
številko, ki je za vse namene uporabe enaka (po Lugariĉ, 1999, str. 17).  
 
Za razliko od Registra zastavljenih premiĉnih stvari so na Norveškem ohranila vodenje 
Zemljiške Knjige (Katasterski register) prvostopenjska sodišĉa. Zemljiško knjigo so zaĉeli 
raĉunalniško voditi pred desetimi leti. Del te uvedbe raĉunalnikov v poslovanje je bila tudi 
vzpostavitev centralne baze podatkov za 87 zemljiških knjig To je uradna (pravno 
veljavna) Zemljiška knjiga na Norveškem (po Ertzaas, 2001, str. 1). 
 
»Od leta 1981 je bilo poslovanje BRC v celoti raĉunalniško vodeno. Ob spremljavi razvoja 
na podroĉju raĉunalniške tehnologije je register postopoma v osemdesetih letih 
nadgrajeval za današnje ĉase zastarelo tehnologijo in izkoristil vse moţnosti, ki jih nudijo 
današnji raĉunalniki. Veljavni standard za veĉino registrskih sistemov so Sybase 
podatkovne baze a UNIX platformi IBM RS 6000 streţnika s programsko opremo za 
uporabnika v Power Builed, ki deluje v MS Windows. Nova tehnologije je poveĉala 
uĉinkovitost in enostavnejše zajemanje podatkov, po moţnosti z uporabo elektronskega 
ĉitalnika, optiĉnega branja znakov in shranjevanje na optiĉne Worm diske ter storitve na 
Internetu« (Lugariĉ, 1999, str. 1).  
 
»Raĉunalniki na visoki tehnološki ravni in informacijska tehnologija omogoĉata tako hiter 
vpis v register in aţuriranje vseh podatkov v registrih kakor tudi hitro zajemanje podatkov 
kot odgovor na vaša povpraševanja« (Lugariĉ, 1999, str. 3). Lahko reĉemo, da norveške 
izkušnje kaţejo uspešno uporabo infrastrukture, opreme in kadrov itd. ţe obstojeĉih 
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organizacij pri prenosu registrov na raĉunalniško obdelavo. Centralni register ali centralna 
baza podatkov je edini arhiv sistema registra (registrov). Ne potrebuje nobenih lokalnih 
baz podatkov, kar pomeni prihranek stroškov in odpravo napak v registru. Centralna baza 
podatkov vsebuje pravno veljavne podatke (po Ertzaas, 2001, str. 2 in 3). 
 
BRC ne sprejema samo podatkov, temveĉ je tudi centralni vir podatkov. Posameznik, ki 
ţeli podatke, lahko pokliĉe razliĉne registre po telefonu, ali po telefonski liniji, ki je 
povezana z raĉunalnikom, po faksu ali internetu. Zaradi tega je BRC organiziral centralno 
sluţbo za uporabnike – Oddelek za posredovanje podatkov – ki koordinira vse vhodne in 
izhodne podatke.  
 
Seveda pa avtomatska obdelava in raĉunalniki nikoli ne morejo nadomestiti ĉloveškega 
pristopa, kar pomeni, dejanske pomoĉi strokovnega operaterja po telefonu. Vsak dan 15 
referentov – operaterjev po telefonu odgovori na tisoĉe vprašanj strank. Posamezniki, ki 
pokliĉejo, obiĉajno ne vedo, na katerega izmed registrov se morajo obrniti v zvezi s 
podatki, ki jih potrebujejo, in veĉina klicateljev ţeli dokumente, ki vsebujejo podatke veĉ 
kot enega registra. V takšnem primeru lahko strokovna pomoĉ referenta, ki sprejema 
informacije po telefonu, omogoĉi ustrezno pomoĉ, ki jo potrebujete. Vsak ĉetrti klic na 
BRC se nanaša na zastavo prevoznih sredstev. 
 
Prek oddelka za posredovanje podatkov je moţen dostop do razliĉnih produktov in 
storitev, vkljuĉno s potrdili o stvarni pravici zavarovanja terjatev z zastavo premiĉnih stvari 
iz Registra zastavljenih premiĉnih stvari. Številne posebne storitve se lahko posredujejo v 
skladu s posebnimi zahtevami strank. 
 
Stroške za posredovanje storitev BRC obraĉunava glede na strukturo pristojbin, ki jo je 
doloĉil norveški parlament za veĉino storitev. Drugaĉe pa se BRC financira deloma iz 
proraĉuna, deloma z zaraĉunavanjem informacij (po Lugariĉ, 1999, str. 16 in 17). 
 
Na Norveškem ureja zastavno pravico na premiĉninah in nepremiĉninah Zakon o zastavi. 
Zastavne pravice so v njem nekoliko drugaĉe urejene, kot je to podroĉje urejeno pri nas v 
Sloveniji, zato raziskovalna naloga v nadaljevanju navaja nekaj kljuĉnih sestavin, ki jih 
zajema norveški Zakon o zastavi in vplivajo na vodenje takega registra.  
 
Po Zakonu o zastavi pridobijo zastavne pravice na nepremiĉninah pravno varstvo z vpisom 
v zemljiško knjigo, zastavne pravice na premiĉninah pa z vnosom v ustrezen register (po 
Zakon o zastavi, razdelek 2-5 in 3-3). S tem ko se zastavna pravica vpiše v ustrezen 
register, pridobi publicitetni uĉinek. Zakon o zastavi doloĉa, da se nepridrţna pogodbena 
zastavna pravica lahko vzpostavi na naslednjih premiĉnih stvareh: 
 obratna oprema: 
a) stroji, instrumenti, orodja, pohištvo in druga oprema, 




c) pravice pridobivanja mineralov po Zakonu o rudnikih od 30. junija 1972 (št. 
70) (po Zakon o zastavi, razdelek 3-4); 
 motorna vozila in gradbeni stroji (po Zakon o zastavi, razdelek 3-8); 
 instrumenti in orodje, ţivina, pridelki itd. v kmetijstvu: 
a) stroji, inštrumenti, orodja in druga oprema razen motornih vozil, 
b) pridelki in drugi pridelki ţetve, 
c) ţivina, vkljuĉno udomaĉeni severni jeleni, ţivali s krznom, perutnina, ribja 
zalega, mladi lososi in gojene ribe, 
d) semena ţitaric, gnojila, gorivo in drugi potrošni material za delo, 
e) embalaţa za pridelane pridelke (po Zakon o zastavi, razdelek 3-9); 
 ribiške priprave (po Zakon o zastavi, razdelek 3-10); 
 zaloge blaga, ki se uporabljajo pri poslovanju: 
a) surovine, polizdelki in konĉni izdelki in blago, 
b) gorivo in potrošni material, 
c) embalaţa za proizvode podjetja (po Zakon o zastavi, razdelek 3-11). 
 terjatve: 
a) prodajalĉeva terjatev nabavne cene in dodatno obresti in stroški, 
b) posojila, ki jih je odobrila tretja oseba kupcu za celotno ali delno plaĉilo, 
kot je prej omenjeno v odstavku a) in ki ga je posojilodajalec direktno 
nakazal prodajalcu (po Zakon o zastavi, razdelek 3-14). 
 
Zakon o zastavi razlaga tudi pravico do rubeţa v razdelku 5-1, in sicer, da se doloĉbe tega 
poglavja uporabljajo za: 
a) zastavne pravice na osnovi rubeţa, ki ga izvrši pristojni izvršilni organ; 
b) zastavne pravice doloĉene s strani sodišĉ v zvezi s premoţenjem, ki ga upravlja 
sodišĉe, za zavarovanje terjatev zakonskega partnerja, dediĉa, legatarja 
(vololijemnika) ali upnika glede na delilni naĉrt premoţenja. 
 
Rubeţ lastnine ali katerakoli posebna pravica na nepremiĉnini ali nespecifiĉnem delu 
nepremiĉnine pridobi pravno varstvo z vpisom v zemljiško knjigo (po Zakon o zastavi, 
razdelek 5-2). Rubeţ premiĉnih stvari, ki jih je moţno vnesti v zemljiško knjigo in oprema 
takšnih stvari, pridobi pravno varstvo z vnosom v ustrezen register (po Zakon o zastavi, 
razdelek 5-3).  
 
Zakon o zastavi v razdelku 1-13 navaja vrstni red pravic, in sicer, ĉe imata dve ali veĉ 
oseb zastavne pravice na isti lastnini, velja prva zastavna pravica kot prva v vrstnem redu, 
ĉe ni drugaĉe dogovorjeno in doloĉeno v pravilniku o pravni zašĉiti. 
 
Podatki v Registru zastavljenih premiĉnih stvari se lahko išĉejo po datumu rojstva, enotni 
matiĉni številki obĉana, nazivu podjetja, registrski številki podjetja, registracijski številki 
motornega vozila ali številki zadeve, pod katero se zastavna pravica vodi v Registru. 
Odvetniki, banke, zavarovalnice, zbirateljske druţbe, posojilna informacijska podjetja in 
drţavne ustanove lahko uporabijo za iskanje podatkov po Registru tudi ime in priimek (po 







Vlada Republike Makedonije je sprejela odloĉitev o transformaciji na podroĉju registrov v 
drţavi v letu 1996 s ciljem izboljšanja dostopnosti in zanesljivosti podatkov. Ugotovljeno je 
bilo, da je poglavitna pomanjkljivost registrskega podroĉja nekoordiniranost podatkov. 
Primer: razliĉne institucije vodijo iste podatke na sedmih razliĉnih mestih. Zato je bil 
potreben sistemski pristop k ureditvi registrskega podroĉja prek vzpostavitve centralne 
informacijske baze v okviru Centralnega registra Makedonije. Izhodišĉna ideja funkcije 
Centralnega registra ni bila v registraciji in prevzemanju pristojnosti obstojeĉih registrskih 
organov, temveĉ v povezavi podatkov iz razliĉnih registrov, sistemskemu odpravljanju 
neusklajenosti podatkov, pridobitvi verodostojnih podatkov iz razliĉnih registrov na enem 
mestu ter vzpostavitvi uĉinkovitega in aţurnega sistema distribucije podatkov v drţavi za 
potrebe javnosti in drţavne uprave (po Luin, 2001, str. 1).  
 
Smernice in ideje za vzpostavitev Centralnega registra so dobili pri norveškem modelu, 
zato tudi ni bistvenih razlik med njima (po Belkoska, 2004, str. 2) 
 
Pravna podlaga za priĉetek reforme na registrskem podroĉju sta dva zakona: 
 Zakon o vodenju registrov v Republiki Makedoniji (sprejet v maju 1998), kot 
sistemski zakon, ki vzpostavlja sistem vkljuĉitve registrov v enoten sistem prek 
Centralnega registra, 
 Zakon o zastavnih pravicah na premiĉninah in pravicah (marec 1998). 
 
Centralni register (CR) deluje prek organizacijske mreţe, ki je sestavljena iz centrale v 
Skopju in podruţnic. CR obsega delovanje naslednjih registrov: 
 Register zastavnih pravic na premiĉninah, 
 Register pravnih oseb, 
 Register pravic na nepremiĉninah, 
 Register zakljuĉnih raĉunov, 
 Register vrednostnih papirjev, 
 Register javne administracije,  
 Register drţavnih obveznic za staro devizno varĉevanje. 
 
Storitve CR se zaraĉunavajo po tarifi, ki jo sprejema Vlada R Makedonije (po Luin, 2001, 
str. 2 in 3).  
 
Register zastave je zaĉel z delom 5. 11. 1998 v okviru Zavoda za plaĉilni promet in od 1. 




Naĉin vpisovanja podatkov je posebej doloĉen tako, da v najveĉji meri izkljuĉuje moţnost 
napak. Temelji na sistemu trojne kontrole, samo ena oseba odobri vnos v bazo podatkov. 
Vkljuĉuje pravno kontrolo dokumentacije, predvpis – predregistracijo, postopek 
preverjanja skladnosti podatkov z bazami podatkov iz drugih registrov, vpis in naknadno 
kontrolo vpisa podatkov. Ob morebitni neskladnosti podatka v drugih registrih je CR 
dolţan pisno obvestiti pristojni registrski organ. 
 
CR periodiĉno pošilja pooblašĉenim registrskim organom, institucijam in drţavnim 
organom aţurirane baze podatkov iz njihovega podroĉja. CR komunicira z javnostjo prek 
direktnega dostopa (notarji, odvetniki, banke …), prek avtomatskega telefona in 
internetnih strani. Izpisi, potrdila za katerekoli podatke vpisane v register, se lahko izdajo 
v katerikoli organizacijski enoti ne glede na podroĉje vpisa. 
 
Dokumentacija – listine, ki so podlaga za vpis, se pri CR ne hranijo v papirnati obliki. 
Originalni dokument se v postopku vpisa »skenira« in nato skupaj z izdajo potrdila za vpis 
takoj vrne predlagatelju. Javnost ima dostop do vpisanih podatkov, do skeniranih listin 
nima neposrednega dostopa, omogoĉen pa jim je vpogled le na osnovi odloĉbe sodišĉa. 
Dostop do dokumentov imajo notarji, ki imajo on-lan povezavo, sodišĉa, ministrstvo za 
finance za potrebe davĉnih organov, drţavni organi in zavod za statistiko. Drţavne 
institucije imajo najpopolnejši pristop do podatkov, ostali pa le omejen dostop glede na 
potrebe (po Luin, 2001, str. 4). 
 
»Pomembno vlogo pri nastanku registrirane zastavne pravice imajo odvetniki in notarji, 
saj je pogoj za vpis zastavne pravice v register pisna oblika pogodbe in identifikacija 
premiĉnih stvari, ki se doloĉi s popisnim zapisnikom overjenim pri notarju« (Luin, 2001, 
str. 5). »Ministrstvo za pravosodje Republike Makedonije je v novembru 1999 izdalo nov 
Pravilnik o naĉinu vpisa in vodenja zastavnega registra ter o obliki in vsebini prijave in 
drugih listin oziroma obrazcev za registracijo zastavitve premiĉnin in pravic v zastavnem 
registru« (Luin, 2001, str. 5).  
 
»Register zastavnih pravic je pravna oseba z javnimi pooblastili, doloĉeni z zakonom. Za 
podatke, vpisane v register, velja domneva toĉnosti in naĉelo publicitete. Podatki, vpisani 
v register, so javni in jih lahko stranka pridobi na razliĉne naĉine. Listine, ki jih izdaja 
Register, so javne listine. Register se vodi v elektronski obliki. Pravna podlaga zastavitve 
je lahko pogodba o zastavitvi, sodna odloĉba ali drug dokument doloĉen z zakonom. Vpis 
se opravi na podlagi priglasitve zainteresirane osebe (upnika) na predpisanem obrazcu ob 
predloţitvi ustrezne dokumentacije« (Luin, 2001, str. 6).  
 
Podatke je mogoĉe iskati po zastavitelju, zastavljenem predmetu ali pravici ali po enotni 
delovodni identifikacijski številki (po Pravilniku o naĉinu vpisa in vodenja zastavnega 
registra, 11. ĉlen). 
 
»Med premiĉnimi stvarmi se zastavljajo: avtomobili, stroji, tovornjaki, proizvodne linije, 




»Obseg dela v Registru zastave je bil v letu 2004 za 65 odstotkov veĉji kot v letu 2003« 
(Belkoska, 2004, str. 2). 
 
Register na nepremiĉninah 
»Register se vodi v povezavi s sodišĉi. Od 1. marca 2000 je register povezan s katastrom. 
Register pokriva podroĉje zemljiške knjige, ki jo vodijo sodišĉa po postopku za vpis v 
zemljiško knjigo doloĉenem v posebnem zakonu. Zakon o vodenju registrov v Republiki 
Makedoniji v 3. ĉlenu doloĉa, da Register nepremiĉnin 'vodi evidenco'. CR na podroĉju 
vpisa nepremiĉnin in v postopku registracije nima nikakršnih pooblastil. Podatke vnaša na 
podlagi obrazcev, ki jih prejme od sodišĉ, ob tem se vrši preverjanje skladnosti podatkov s 
podatki v drugih povezanih registrih. V primeru neskladnosti pošlje CR obvestilo o napaki 
sodišĉu – kot pooblašĉenemu registrskemu organu. 
 
S prenosom vpisovanja podatkov v Register pravic na nepremiĉninah na CR tako le-ta ne 
posega v podroĉje dela, pooblastil in pristojnosti sodišĉ pri vodenju registra« (Luin, 2001, 
str. 7). 
 
Raĉunalniški sistem CR je centraliziran, izdelan je v tehnologiji odjemalec streţnik. Baza 
centralnega registra je izdelana v tehnologiji MS-SQL. Strojna in programska oprema 
baznega streţnika je zaradi zanesljivosti delovanja izvedena podvojeno kot cluster sistem. 
Delovne postaje so standardni PC-sistemi z Windows operacijskim sistemom. Uporabniška 
identifikacija je izvedena z uporabniškim imenom in geslom, saj se ne uporabljajo Web 





Na Madţarskem so register hipotek ustanovili leta 1997 z namenom, kadar je upniku 
dodeljena pravica jamstva na premiĉnine (jamstvena pravica do premiĉnin se v madţarski 
zakonodaji prevaja kot »hipoteka«), da se opozori tretje stranke o obstoju te lastninske 
pravice na posest pod hipoteko. Zagotavljanje obvešĉanja javnosti s prenosom lastništva 
posesti na upnika je pogosto pomanjkljivo, saj dolţnika prikrajša za ekonomsko vrednost 
pod hipoteko. Najboljša praktiĉna metoda objavljanja hipoteke je, da se ustvari 
raĉunalniški registracijski sistem za vse nelastniške hipoteke na premiĉnine, kadar se 
registracija opravi na podlagi imena dolţnika. Zato so na Madţarskem uvedli tak 
centraliziran raĉunalniški registrski sistem za hipoteke, da bi uveljavili dopolnitve in 
spremembe madţarskega civilnega prava, opravljene aprila 1996, ki dopušĉajo nelastniške 
hipoteke na premiĉnine, ĉe so objavljene z registracijo. Evropska banka za obnovo in 
razvoj je omogoĉila tehniĉno, pravno in IT (informacijska tehnologija) pomoĉ za 




Tako danes register omogoĉa sistem obvešĉanja javnosti za jamstva, ki so dana na vse 
premiĉno premoţenje (razen ladij in doloĉenega ostalega premoţenja, kadar je pravico do 
premoţenja treba registrirati v posebnem registru premoţenja), kar pomeni, da se v 
register lahko vpisujejo tudi zastavne pravice na celem ali na delu premoţenja oziroma na 
pravicah (institut t.i. »plavajoĉe hipoteke«). Vse nelastniške hipoteke morajo biti 
registrirane, da bi bile veljavne. V register se lahko vpiše tudi roĉna zastava, vendar je 
takšen vpis zgolj deklaratornega znaĉaja. Registracija šĉiti osebo, ki prevzame hipoteko, 
pred osebami, ki pridobijo kasnejše pravice na lastnino pod hipoteko bodisi s hipoteko ali 
nakupom (po AJPES DS, 2002, str. 1). »Register zastavnih pravic na premiĉninah in 
nepremiĉninah vodi Notarska zbornica Madţarskem« (AJPES DS, 2002, str. 2). Register je 
centraliziran in informatiziran. Zahteve za vpis, vpogled, spremembo ali izbris iz registra se 
opravlja prek raĉunalniške povezave z 260 notarskimi pisarnami po vsej drţavi. Vpisane 
zastavljene premiĉnine so predvsem ţivina, avtomobili, delovni ter industrijski stroji. 
Vodenje registra je organizirano po zastaviteljih, ki se delijo na fiziĉne osebe, domaĉe 
gospodarske pravne osebe, ostale domaĉe pravne osebe in tuje pravne osebe. Vpisi 
zastavnih pravic se opravljajo za vsakega zastavitelja posebej, in sicer v posebne vloţke, 
ki se vodijo pod njegovim osebnim imenom. Na tej podlagi je omogoĉen hkraten prikaz 
stvari in pravic ter vrstni red poplaĉila iz zastavljene stvari. Vpisi v register se opravijo 
prek raĉunalniškega omreţja na podlagi notarskega zapisa in tudi na podlagi odloĉb sodišĉ 
(po AJPES SS, 2002, str. 1 in 2). Zahteva za vpis mora biti v elektronski obliki, kar 
pomeni, da ko je hipoteĉni dokument podpisna, notar elektronsko prenese registrske 
podatke, ki so vneseni v terminal, na centralni registrski raĉunalnik. Centralni register 
avtomatiĉno pošlje notarju nazaj izvleĉek vpisa v register, tako da strani zapustijo 
notarsko pisarno z natisnjeno kopijo tega izvleĉka v rokah. Ker strani potrdita natiskano 
kopijo podatkov, ki se prenesejo v register, ne pride do teţav zaradi napak pri 
prepisovanju. Po opravljenem vpisu mora biti izdano potrdilo strankam o opravljenem 
vpisu.  
 
Uporaba registra je postala enostavnejša, ko so notarji izdelali tipizirane obrazce notarskih 
zapisov. Tako register zagotavlja toĉne in jedrnate podatke v obliki, razumljivi vsakemu, ki 
išĉe podatke v registru, brez napotil na druge dokumente. Registriranje v register je 
enostaven in hiter postopek, ki ga ne ovirajo nepotrebne formalnosti, nejasnosti ali 
zamenjave. S tem sistemom so opravljene zamude in birokratski postopki, ki se obiĉajno 
pojavijo od ĉasa, ko se dokument podpiše, do ĉasa, ko se opravi registracija s 
tradicionalnimi knjiţnimi registri (po AJPES DS, 2002, str. 2 in 3). 
 
Vpisi v register niso predragi. Stroške za vpis stranke plaĉajo notarju (po AJPES SS, 2002, 
str. 4). Komora oz. notarska zbornica zaraĉunava stroške za vpis v register, za vpogled, za 
poizvedbo, nadalje za izbris iz registra in ostale vnesene spremembe. Stroške 
vzpostavitve, delovanja in razvoja registra zastavnih pravic komora pokriva iz inkasa 




Na osnovi tega registra se je vzpostavilo raĉunalniško omreţje, v katerega so povezani vsi 
notarji v drţavi, kar pomembno pripomore tudi k poenotenju notarske prakse in omogoĉa 
naĉrtovanje novih projektov na tej raĉunalniški infrastrukturi.  
 
Pravno varstvo, ki ga nudi register, je predvsem namen objaviti hipoteko, tako da se 
opozori druge strani, da dolţnik in upnik zagotavljata obstoj hipoteke, ki je ni potrebno 
dokazovati. Za tretjo stran vpis v registru deluje kot opomin. Ĉe ta tretja stran ţeli 
dokazilo o obstoju hipoteke, se mora pozanimati dalje. Ta razlika je pomembna, ker ima 
bistven vpliv na celoten postopek registracije. Da bi bili podatki »verodostojni«, bi morala 
oseba, ki je odgovorna za registracijo (v tem primeru notar), overiti pravilnost vseh 
podatkov, preden se registrirajo (po AJPES DS, 2002, str. 3). Pravno varstvo ureja uredba 





6 EMPIRIČNA RAZISKAVA STANJA NA PODROČJU VPISA 
ZASTAVNE PRAVICE NA PREMIČNINAH IN 
NEPREMIČNINAH V PRISTOJNE REGISTRE 
 
 
V poglavju je predstavljena empiriĉna raziskava, ki temelji na izkustvih s podroĉja vpisa 
zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah v pristojne registre. Pobuda za izvedbo 
znanstvene raziskave je nastala predvsem zaradi problematike nepoznavanja podroĉja 
zastave na premiĉninah v širši javnosti in zato poslediĉno nastanek ovir pri trgovanju s 
premiĉninami, hkrati pa na drugi strani širši javnosti dobro poznana zastava nepremiĉnin 
in njena ţe uteĉena praksa. Raziskava je potekala v treh glavnih korakih: prvi korak je 
predstavljalo oblikovanje teoretiĉnih izhodišĉ raziskave, drugi korak je bilo zbiranje 
podatkov in tretji korak je bila obdelava podatkov. V drugem koraku so bili podatki zbrani 
tudi s pomoĉjo anketnega vprašalnika, ki je bil prviĉ poslan v izpolnjevanje upraviĉencem 
10. 11. 2008. Za tem pa še dvakrat ponovno poslan v mesecu decembru 2008. Tretji 
korak, ki zajema vsebinsko in statistiĉno obdelavo podatkov, se je izvajal skozi celo leto 
2009. Glavna cilja znanstvene raziskave sta bila predvsem dva: seznaniti širšo javnost z 
razmerami na podroĉju zastavnih pravic tako v Sloveniji kot tudi v izbranih evropskih 
drţavah in izpeljava izvedbe prenove poslovnega procesa vpisa zastavne pravice tako na 
premiĉninah kot tudi na nepremiĉninah z vzpostavitvijo skupnega spletnega portala pri 
najniţjih stroških in z uporabo obstojeĉe informacijske infrastrukture pod pogojem, da se 
ohrani oz. zagotovi višjo stopnjo pravne varnosti na tem podroĉju.  
 
6.1 ZASNOVA RAZISKAVE 
 
Raziskava je bila izvedena s pomoĉjo anketnega vprašalnika, ki je bil poslan anketirancem 
po elektronski pošti z namenom pridobitve podatkov o dogajanju na obravnavanem 
podroĉju s strani oseb, ki so v postopek vpisa zastavne pravice bodisi na premiĉninah ali 
pa na premiĉninah neposredno vkljuĉene. Skupine anketirancev so bili notarji, izvršitelji, 
usluţbenci AJPES, usluţbenci DURS in usluţbenci zemljiške knjige. Anketni vprašalnik je 
sestavljen iz odprtih in zaprtih vprašanj. Odprta vprašanja so tista vprašanja, na katera 
anketiranec daje odgovore s svojimi besedami, naravno in spontano, tako kot njemu 
najbolj odgovarja. Navadno se za odprta vprašanja postavlja prazen prostor, v katerega 
anketiranec vpisuje odgovor. Zaprta vprašanja pa so tista, kjer je poleg vprašanja ponujen 
tudi odgovor. Pri teh vprašanjih anketiranec odgovarja tako, da izbere enega ali veĉ 
odgovorov, ki so mu ponujeni (po Zelenika, 2000, str. 370). Naĉin izvedbe ankete po 
elektronski pošti je bil izbran predvsem zaradi najlaţje in najhitrejše vzpostavitve kontakta 
z odgovornimi osebami na tem podroĉju.  
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6.2 IZSLEDKI ANALIZE ANKETIRANJA 
 
 
6.2.1 Izvedba anketiranja  
 
Anketiranci so bili razdeljeni v pet razliĉnih skupin: notarji, izvršitelji, usluţbenci AJPES, 
usluţbenci DURS in usluţbenci zemljiške knjige. Anketiranje je potekalo izkljuĉno po 
elektronski pošti. Pripravljenost izbranih anketirancev za sodelovanje v prvem pošiljanju 
anketnih vprašalnikov je bila kljub izvajanju telefonskih klicev zelo nizka, zato je ponovno 
pošiljanje anketnega vprašalnika potekalo po elektronski pošti še dvakrat in tako je bila 
doseţena nekoliko višja raven odzivnosti. Vprašalnik je sestavljen tako, da so anketiranci 
nanj lahko odgovarjali tako na podroĉju vpisa zastav na premiĉninah kot tudi na 
nepremiĉninah v pristojne registre, saj sta to sedaj dve popolnoma loĉeni podroĉji. V 
vprašalniku je postavljeno samo eno odprto vprašanje, vsa ostala so bila zaprtega tipa. 
Kljub temu pa so vsa vprašanja sledila namenu in cilju raziskovalne naloge in s tem iskala 
odgovore, ki so sledili postavljenim hipotezam ter reševali zastavljen problem.  
 
6.2.2 Statistična obdelava zbranih podatkov  
 
Odzivnost izvedbe anketiranja  
Anketni vprašalnik je bil poslan na 193 elektronskih naslovov, od tega 82 notarjem, 25 
izvršiteljem, 38 usluţbencem AJPES, 33 usluţbencem ZK in 15 usluţbencem DURS. 
Vrnjenih izpolnjenih anketnih vprašalnikov je bilo 80, in sicer 32 vprašalnikov notarjev, 9 
od izvršiteljev, 23 od usluţbencev AJPES, 10 od usluţbencev ZK in 6 od usluţbencev 
DURS. Kar pomeni, da je bilo skupno prejetih 41,45 odstotka vseh vprašalnikov. Glede na 
posamezne skupine anketirancev je skupni deleţ razdeljen takole: 39,02 odstotka notarji, 
36,00 odstotka izvršitelji, 60,53 odstotka usluţbenci AJPES, 30,30 odstotka usluţbenci ZK 
in 40,00 odstotka usluţbenci DURS. Iz navedenega je moĉ razbrati, da je bila najveĉja 
odzivnost s strani usluţbencev AJPES, tem sledijo usluţbenci DURS, nato notarji, za njimi 
so izvršitelji in na koncu še usluţbenci zemljiške knjige. Taka slika odzivnosti nam kaţe 














Graf 1: Število poslanih in izpolnjenih anket po posameznih skupinah 
anketirancev 






























Vir: anketa (2009) 
 
Graf 2: Odstotek izpolnjenih anket po posameznih skupinah anketirancev 
 
Vir: anketa (2009) 
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Opredelitev anketirancev po posameznih skupinah o tem, kateri način 
predlaganja vpisa zastave oz. rubeţa jim je laţji (2. vprašanje) 
Pri drugem vprašanju so se anketiranci odloĉali o tem, kateri naĉin predlaganja vpisa 
zastave oz. rubeţa jim je laţji. Na to vprašanje so odgovarjali le anketiranci iz treh skupin, 
in sicer usluţbenci DURS, notarji in izvršitelji, kajti le oni uporabljajo oba sistema. Pri tem 
vprašanju so bili izvzeti usluţbenci AJPES in usluţbenci zemljiške knjige, saj oni 
neposredno vpisujejo v register posamezne predloge zastav oz. rubeţev. Iz spodnjega 
grafa je vidno, da je skupno vpis zastave oz. rubeţa na nepremiĉninah anketirancem laţji 
kot pa vpis zastave oz. rubeţa na premiĉninah. V kolikor pa pogledamo posamezne 
skupine anketirancev, vidimo, da je izvršiteljem in usluţbencem DURS laţje predlaganje 
vpisov zastav oz. rubeţev na premiĉninah. Trinajst anketirancev se ni odloĉilo ne za naĉin 
predlaganja vpisa zastave oz. rubeţa na nepremiĉninah kot tudi ne na premiĉninah. Ti 
podatki nam kaţejo, da se notarji še vedno raje posluţujejo klasiĉnih in uteĉenih sistemov 
kot pa novosti, medtem ko so izvršitelji in usluţbenci DURS pripravljeni tudi na 
spremembe. 
 
Graf 3: Število opredeljenih anketirancev po posameznih skupinah o tem, 
kateri način predlaganja vpisa zastave oz. rubeţa jim je laţji 
ŠTEVILO OPREDELJENIH ANKETIRANCEV PO POSAMEZNIH  
SKUPINAH O TEM KATERI NAČIN PREDLAGANJA VPISA ZASTAVE OZ. 
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Pomen razlike predlaganja vpisov s pomočjo enotno zasnovanega spletnega 
portala v primerjavi z dosedanjim načinom (3. vprašanje) 
Pri tretjem vprašanju so se morali anketiranci odloĉati med tremi razliĉnimi odgovori, ki so 
se nanašali na to, kaj bi zanje pomenilo, ĉe bi imeli moţnost predlaganja vpisov zastav in 
rubeţev premiĉnin oz. nepremiĉnin evidentirati na elektronski naĉin s pomoĉjo enotno 
zasnovanega spletnega portala, in ĉe se jim zdi razlika med klasiĉnim in elektronskim 
predlaganjem vpisov pomembna. Najveĉ anketirancev, to je 35 od 80 anketiranih oseb, se 
je odloĉilo za odgovor a., ki pravi, da je razlika pomembna in da pomeni poenostavitev 
postopkov. 18 anketirancev se je odloĉilo za odgovor c., ki pravi, da je razlika pomembna, 
vendar ne pomeni poenostavitve postopka vpisa. Imamo pa tudi 15 od 80 anketirancev, ki 
so se odloĉili za odgovor b., ki trdi, da ta razlika ni pomembna in ne pomeni poenostavitve 
postopka. Tudi pri tem vprašanju imamo 12 anketirancev, ki se niso opredelili za noben 
odgovor. 
 
V spodnjem grafu imamo tudi navedeno število odgovorov po posameznih skupinah 
anketirancev, iz katerega je razvidno, da so se vse skupine anketirancev posamezno ravno 
tako odloĉile v najveĉjem številu za odgovor a., razen anketirana skupina usluţbencev 
zemljiške knjige. Taka opredelitev anketirancev je pokazatelj, da se vsi vkljuĉeni v proces 
predlaganja in vpisovanja vpisa zastave in rubeţa na premiĉninah oz. nepremiĉninah 
zavedajo, kaj pomeni opravljati neko storitev prek spletnega portala tako zanje kot tudi za 
uporabnike te storitve, kljub temu da se na novosti, ki jih prinašajo sodobne tehnologije, 
kar teţko navadijo. Saj vsi vemo, da vsaka sprememba prinese s seboj v delovno okolje 
kar nekaj nerganja in slabih trenutkov. Ampak v veĉini primerov so to le zaĉetni odzivi na 
novosti, ki sĉasoma zbledijo. To, da se uporabniki nekega informacijskega sistema 
zavedajo prednosti izboljšav, ki bi se lahko vpeljale v praksi, je ţe velika prednost, saj je 



















Graf 4: Število opredeljenih anketirancev po posameznih skupinah o pomenu 
razlike predlaganja vpisov s pomočjo enotno zasnovanega spletnega portala v 
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Vir: anketa (2009) 
 
Pogostost uporabe zemljiške knjige in Registra zastavnih pravic na 
premičninah (6. vprašanje) 
Na šesto vprašanje so odgovarjali samo notarji, izvršitelji in usluţbenci DURS, saj so 
morali anketiranci navesti, kateri register uporabljajo najveĉkrat. Tako vidimo, da notarji 
skorajda v celoti uporabljajo najveĉ zemljiško knjigo, medtem ko se usluţbenci DURS in 


















Graf 5: Število odgovorov o tem, kateri register (ZK ali RZPP) anketiranci 
pogosteje uporabljajo 
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Vir: anketa (2009) 
 
Ocena razvitosti sistema za spremljanje zastavnih pravic na premičninah in 
nepremičninah s trditvami »da« in »ne« po posameznih skupinah anketirancev 
(7. vprašanje) 
Pri sedmem vprašanju so se anketiranci odloĉali o tem, ali je po njihovem mnenju sistem 
za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah oz. na nepremiĉninah dovolj razvit. V 
kolikor pogledamo skupno število odgovorov, nam prvi pogled kaţe na to, da je sistem za 
spremljanje zastavnih pravic na nepremiĉninah, to so vpisi v zemljiško knjigo, bolje razvit 
kot pa sistem za vpis zastavnih pravic na premiĉninah, to so vpisi v RZPP, saj imamo 39 
odgovorov od 80 takih, ki so odgovorili, da je sistem za spremljanje zastavnih pravic na 
nepremiĉninah dovolj razvit, in le 12 odgovorov takih, ki menijo nasprotno. 29 
anketirancev pa se pri tem vprašanju ni opredelilo. Pri sistemu za spremljanje zastavnih 
pravic na nepremiĉninah se je 37 anketirancev opredelilo za to, da sistem ni dovolj razvit, 
32 anketirancev je ocenilo, da je sistem dovolj razvit, in le 11 anketirancev se ni opredelilo 
za noben odgovor. Ĉe pogledamo spodnji graf, sta najveĉji vpliv na oceno razvitosti 
posameznega sistema imeli skupini anketirancev notarjev in usluţbencev AJPES, saj sta ti 
dve skupini ocenili premajhno razvitost sistema za spremljanje zastavnih pravic na 
premiĉninah. Poleg tega je skupina notarjev podala zelo visoko oceno razvitosti sistema za 
spremljanje zastavnih pravic na nepremiĉninah, kar ponovno kaţe na to, da se notarji raje 
posluţujejo klasiĉnih poti pri predlaganju vpisov zastav in rubeţev nepremiĉnin oz. 
premiĉnin v pristojne registre. Ostale tri skupine anketirancev so imele zanemarljiv vpliv 




Graf 6: Število odgovorov anketirancev po posameznih skupinah o tem, ali je 



































































































































ŠTEVILO ODGOVOROV OCENI RAZVITOSTI SISTEMA ZA SPREMLJANJE ZASTAVNIH 




Vir: anketa (2009) 
 
Ocena zagotavljanja stopnje pravnega varstva s strani sistema za spremljanje 
zastavnih pravic na premičninah oz. nepremičninah s trditvami »da« in »ne« 
po posameznih skupinah anketirancev (8. vprašanje) 
Veliko vlogo pri spremljanju zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah ima 
stopnja pravnega varstva, zato so se anketiranci v osmem vprašanju odloĉali o tem, ali 
sistem za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah zagotavlja 
dovolj visoko stopnjo pravnega varstva. Skupna ocena pa je bila sledeĉa: oba sistema sta 
bila s strani anketirancev ocenjena kar visoko glede pravnega varstva, in sicer 47 
anketirancev meni, da sistem za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah zagotavlja 
dovolj visoko stopnjo pravnega varstva, nasprotno jih meni 22, enajst anketirancev pa je 
ostalo neopredeljenih. Pri sistemu zastavnih pravic na nepremiĉninah pa se je za dovolj 
visoko oceno pravnega varstva odloĉilo 46 anketirancev, 6 anketirancev meni, da sistem 
ne zagotavlja dovolj visoke stopnje pravnega varstva, kar 28 anketirancev pa ni podalo 
odgovora. Tudi odgovori po posameznih skupinah anketirancev kaţejo na to, da je vsaka 
skupina pozitivno ocenila obstojeĉe sisteme za spremljanje zastavnih pravic na 
premiĉninah oz. nepremiĉninah, kar kaţe na zaupanje v sisteme, ki jih sedaj uporabljamo 






Graf 7: Število odgovorov anketirancev po posameznih skupinah o oceni 
zagotavljanja stopnje pravnega varstva s strani sistema za spremljanje 











































































































































ŠTEVILO ODGOVOROV OCENI ZAGOTAVLJANJA STOPNJE PRAVNEGA VARSTVA S 
STRANI SISTEMA ZA SPREMLJANJE ZASTAVNIH PRAVIC NA PREMIČNINAH OZ. 




Vir: anketa (2009) 
 
Ocena stopnje pravnega varstva pri uporabi sistema za spremljanje zastavnih 
pravic na premičninah oz. nepremičninah prek posebnega spletnega portala s 
trditvami »da« in »ne« po posameznih skupinah anketirancev (9. vprašanje) 
Po tem, ko smo dobili mnenje anketirancev o stopnji pravnega varstva za obstojeĉi sitem 
za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah, ţelimo izvedeti še 
njihovo mnenje o stopnji pravnega varstva, ĉe bi ta sistem potekal prek posebnega 
spletnega portala. In tako se je v devetem vprašanju 45 anketirancev odloĉilo, da bi tudi 
predlagan sistem za spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah 
zagotavljal dovolj visoko stopnjo pravnega varstva, medtem ko je bilo 28 anketirancev  
takih, ki se s tem ni strinjalo, ampak so podali nasprotno mnenje, 7 anketirancev pa ni 
podalo nobenega odgovora. V kolikor pogledamo posamezne skupine anketirancev, so 
podali pozitiven odgovor o dovolj visoki stopnji pravnega varstva anketiranci iz skupine 
notarjev, izvršiteljev in usluţbencev AJPES, medtem ko so v skupini anketirancev 
usluţbencev DURS in zemljiške knjige bolj skeptiĉni glede tega in se z dovolj visoko 
stopnjo pravnega varstva v sistemu spremljanja zastavnih pravic na premiĉninah oz. 






Graf 8: Število odgovorov anketirancev po posameznih skupinah o oceni 
stopnje pravnega varstva pri uporabi sistema za spremljanje zastavnih pravic 
na premičninah oz. nepremičninah prek posebnega spletnega portala s 



































































ŠTEVILO ODGOVOROV OCENI STOPNJE PRAVNEGA VARSTVA PRI 
UPORABI SISTEMA ZA SPREMLJANJE ZASTAVNIH PRAVIC NA 
PREMIČNINAH OZ. NEPREMIČNINAH PREKO POSEBNEGA SPLETNEGA 
PORTALA S TRDITVAMI DA IN NE PO POSAMEZNIH SKUPINAH 
ANKETIRANCEV
 
Vir: anketa (2009) 
 
Ocena trditev o Zemljiški knjigi in o Registru neposestnih zastavnih pravic in 
zarubljenih premičnin (4. vprašanje) 
Prenova informacijskih sistemov za spremljanje neposestnih zastavnih pravic se vedno 
nanaša na Zemljiško knjigo in RZPP, zato je koristno, da pred prenovo izvemo od 
anketirancev mnenje oz. oceno o sedanjem delovanju obeh registrov loĉeno, saj so oni 
neposredni uporabniki sistemov. Tako se je pri ocenah trditev za RZPP najveĉkrat 
pojavil odgovor »delno se strinjam«, in sicer se je zanj odloĉilo 20 odstotkov anketirancev, 
temu sledita odgovora »popolnoma se strinjam« in »se strinjam« s samo enim odstotkom 
manj, kar znaša 19 odstotkov, ravno tako s samo enim odstotkom manj sledi odgovor 
»veĉinoma se strinjam«, in sicer z 18 odstotki. Zadnje mesto pa pripada oceni »se ne 
strinjam« z 10 odstotki. 14 odstotkov anketirancev pa se ni odloĉilo za nobeno oceno oz. 










Graf 9: Odstotek posameznih ocen trditev o delovanju in poznavanju RZPP 


















Vir: anketa (2009) 
 
Pri oceni trditev za Zemljiško knjigo je slika nekoliko drugaĉna. Prvo mesto je dosegla 
ocena »popolnoma se strinjam« z 29 odstotki, tej sledi odgovor »se strinjam«, ki ima 
precej niţjo vrednost, in sicer 14 odstotkov. Temu sledijo še »veĉinoma se strinjam« s 13 
odstotki, »delno se strinjam« z 10 odstotki in »se ne strinjam« s 6 odstotki. Kar 28 
odstotkov trditev od vseh trditev pa ni imelo ocene oz. anketiranci niso odgovorili. Vse 




Graf 10: Odstotek posameznih ocen trditev o delovanju in poznavanju ZK 


















Vir: anketa (2009) 
 
V kolikor primerjamo ocene obeh registrov med seboj, vidimo, da so trditve za oba 
registra dobile visoke ocene. Nekoliko višje so bile ocene trditev pri zemljiški knjigi, so pa 
anketiranci v veliko veĉjem odstotku ostali neopredeljeni pri ocenah trditev za zemljiško 
knjigo. Pri obeh registrih je odgovor »se ne strinjam« izbran z nizkim odstotkom, kar kaţe 
na to, da stanje delovanja obeh registrov niti ni tako zaskrbljujoĉe, vsaj med uporabniki 
teh registrov ne. Mogoĉe pa je to prikaz nekega stanja, ki prikazuje, kakšne vrste 
uporabnikov imamo, in sicer so to nezahtevne stranke, ki so zadovoljne s tistim, kar je oz. 
imajo veliko mero tolerance in nizek prag zahtevnosti storitve. 
 
Ocene trditev o delovanju in poznavanju obeh registrov moramo razdelati še po 
posameznih trditvah, da bomo dobili jasnejšo sliko o mnenju anketirancev, ali se 
strinjajo s postavljenimi trditvami, kar bo tudi pripomoglo k prenovi informacijskih 
sistemov, da bomo ţe vnaprej predvideli, na kakšne odzive lahko naletimo pri doloĉenih 
spremembah oz. bi lahko izvedeli, kaj je tisto, kar bi upraviĉenci takoj sprejeli kot boljšo 
rešitev, in kaj je tisto, ki bi prineslo trenja med uporabniki sistema in tistimi, ki bi 







Graf 11: Število odgovorov po posameznih trditvah o delovanju RZPP in ZK 


































































RZPP ZK RZPP ZK RZPP ZK RZPP ZK RZPP ZK RZPP ZK
register je širši
javnosti poznan
































Vir: anketa (2009) 
 
Ocena kakovosti sistema za vpis zastave oz. rubeţa na premičnini oz. 
nepremičnini v pristojni register (5. vprašanje) 
Sistema za vpis zastave oz. rubeţa na premiĉninah oz. nepremiĉninah sta si kar se zadeva 
informacijskih rešitev precej razliĉna. Zato je mnenje anketirancev o tem, kateri sistem jim 
je bliţe oz. o katerem sistemu imajo boljše mnenje, zelo dobrodošel. Tako smo z odgovori 
na peto vprašanje pridobili sledeĉe rezultate: pri sistemu za vpis zastave oz. rubeţa na 
premičnini je najveĉ odstotkov odgovorov dobila ocena »povpreĉno«, in sicer 34 
odstotkov, temu je sledila ocena »dobro« s 23 odstotki, ostale ocene pa so dobile precej 
niţji odstotek, kar znaša enak odstotek za oceni »zelo dobro« in »slabo«, to je 10 
odstotkov, sledita pa še oceni »ne poznam« z osmimi in »zelo slabo« s tremi odstotki. 12 
odstotkov od vseh trditev pa je ostalo brez ocene. Taka porazdelitev ocen kaţe na to, da 
je kakovost sistema za vpis zastavne pravice na premiĉnini povpreĉno kar dobro ocenjena, 
slabih ocen je bilo zelo malo in tudi visoka ocena zavzema nizek odstotek, kar je bilo tudi 
priĉakovati, saj je zelo malo informacijskih sistemov zelo dobro ocenjenih, prav zaradi 
negativnih pristopov do sistemov, ki so z razvojem prešli na višjo kakovostno raven, ki pa 
je uporabniki sistema teţko dosegajo oz. se pri vseh ostalih dnevnih sluţbenih 







Graf 12: Odstotek posameznih ocen za kakovost sistema za vpis zastave oz. 
rubeţa na premičnini 
ODSTOTEK POSAMEZNIH OCEN ZA KAKOVOST SISTEMA ZA 
















Vir: anketa (2009) 
 
Pri sistemu za vpis zastave oz. rubeţa na nepremičninah je porazdelitev odstotkov 
posameznih ocen o njegovi kakovosti precej drugaĉna od porazdelitve pri sistemu vpisa 
zastave na premiĉninah. Velik odstotek posameznih trditev je tako ostalo brez ocene 
anketirancev, to je kar 41 odstotkov od vseh ocen trditev, sledi mu ocena trditev »ne 
poznam« s 24 odstotki. Vsi preostali odstotki so precej niţji in si sledijo takole: 11 
odstotkov za oceno »povpreĉno«, 9 odstotkov sta zasedli dve oceni, ocena »dobro« in 
ocena »zelo dobro«. Z najniţjo vrednostjo odstotka pa sta bili ocenjeni trditvi »slabo« s 
štirimi in »zelo slabo« z dvema odstotkoma. Kakovost sistema za vpis zastave na 
nepremiĉnini je bila v povpreĉju zelo slabo ocenjena, kar je pokazatelj tega, da je sistem 
precej zastarel in se tega zavedajo tudi uporabniki sistema. Ker sta najvišji odstotek dobili 
trditvi »brez odgovora« in »ne poznam«, nam to kaţe, da je sistem za uporabnike precej 
nedostopen in zaprt, da bi lahko s svojo oceno povedali mnenje o kakovosti sistema. Je 
pa dobro to, da sta oceni »slabo« in »zelo slabo« dobili zelo nizek odstotek, kar nam 
pove, da uporabnikom obstojeĉi sistem ne dela nekakšnih veĉjih teţav, ampak je med 
uporabniki kar dobro sprejet, po ĉemer lahko sklepamo, da se v teh odstotkih odraţa 





Graf 13: Odstotek posameznih ocen za kakovost sistema za vpis zastave oz. 
rubeţa na nepremičnini 
ODSTOTEK POSAMEZNIH OCEN ZA KAKOVOST SISTEMA ZA 
















Vir: anketa (2009) 
 
Ĉe primerjamo ocene o kakovosti za oba sistema za vpis zastave oz. rubeţa, nam 
kaţejo na to, da je nekoliko bolje ocenjena kakovost sistema za vpis zastave na 
premiĉnini, kljub temu da je imela višji odstotek ocen »slabo« in »zelo slabo« v primerjavi 
s sistemom za vpis zastave na nepremiĉnini. Je pa zaskrbljujoĉ podatek o visokem 
odstotku ocene »brez odgovora« pri sistemu za vpis nepremiĉnin, kar kaţe na to, da se 
uporabniki tega sistema ne spušĉajo v njegovo kakovost izvajanja, paĉ pa le v to, da 
deluje v mejah njihovih potreb. Veĉje odstopanje med odstotkom ocen se nam še kaţe pri 
odgovoru »ne poznam« za sistem vpisa zastave na premiĉnini v primerjavi z 
nepremiĉninami, kar je moĉ povezati s tem, da je ta sistem dokaj nov. 
 
Ocene trditev o kakovosti obeh registrov moramo tudi pri tem vprašanju še razdelati 
po posameznih trditvah, da bomo pridobili mnenje anketirancev o sedaj obstojeĉih 
programskih rešitvah in njihovo mnenje poskusili upoštevati pri izgradnji nove 
informacijske rešitve, saj bi z njo radi dosegli ĉim veĉje zadovoljstvo med uporabniki 
sistema in hkrati vpeljati sodobnejšo tehnologijo, ki bi bila enostavna za uporabo in ne bi 






Graf 14: Število odgovorov po posameznih trditvah o delovanju RZPP in ZK 
ŠTEVILO ODGOVOROV PO POSAMEZNIH TRDITVAH OCEN O KAKOVOSTI SISTEMA ZA 
































































































































































































Vir: anketa (2009) 
 
Predlogi ali komentarji v povezavi z RZPP ali pa z Zemljiško knjigo 
Pri desetem vprašanju anketnega lista so imeli anketiranci prosto pot za izraţanje svojih 
mnenj v zvezi z obravnavanim podroĉjem, zato bi na tem mestu kar navedla njihove citate 
prenesene iz anketnih listov, in sicer: 
 izvršitelji bi za laţje, uspešnejše in hitreje opravljeno izvršilno dejanje rubeţa 
premiĉnih stvari (poslediĉno vpis v RZPP) nujno potrebovali vpogled v Register 
motornih vozil, kot ga imajo UE in AJPES; 
 ZK ĉim prej spraviti v elektronsko obliko in omogoĉiti upraviĉencem hiter, 
enostaven in brezplaĉen dostop. RZPP je v redu − uporaba bi morala biti 
brezplaĉna; 
 sistem bi se lahko poenostavil brez prinašanja dokaznega gradiva in bil tako v 
celoti elektronski; 
 hitrejše delovanje RZPP-ja. Problemi pri prenosu skeniranih dokumentov. Boljša 
»help« podpora v RZPP-ju; 
 širša javnost je premalo seznanjena s pomenom RZPP. Še vedno se najdejo 
posamezniki, ki prodajajo zastavljeno premiĉnino, na drugi strani pa seveda kupci, 
ki to ugotovijo šele pri prepisu lastništva. Ravno tako so problematiĉni nekateri 
posredniki (posredniške hiše), ki premalo uporabljajo RZPP pri svojem poslovanju; 




 zunanji vpisovalci v register (DURS, izvršitelji, notarji) bi morali bolj natanĉno in z 
veĉjo odgovornostjo vpisovati podatke. Vnašajo pa tako, da zadostijo zahtevam 
aplikacije (izpolnijo obvezna polja); 
 za RZPP: V trenutku vpisovanja posameznega vpisa so kakršnekoli druge 
spremembe onemogoĉene. Treba je uvesti še ĉakalne vrste za obdobje, ko je 
nemogoĉe pomagati, da si lahko varuješ vrstni red, oziroma ĉas predloţitve nove 
zadeve. Podobno mora biti omogoĉeno še za zemljiško knjigo; 
 glede na to, da imajo moţnost vpogleda v ZK notarji, odvetniki, upravne enote …, 
menim, da se stopnja pravnega varstva v primeru spletnega portala ne bi bistveno 
poveĉala; 
 ZZK-1 (Ur.l. št. 58/2003) je zadostna podlaga za varstvo in vodenje postopkov ZK; 
 Zakon o ZK (UL RS, 58/2003) je prinesel veliko pozitivnih sprememb, tudi nekaj 
odliĉnih institutov za zavarovanje terjatev, vendar jih stranke, lastniki in upniki 
enostavno premalo uporabljajo; pa so zelo poceni: zaznamba v vrstnem redu 
pridobitve lastninske pravice, hipoteke itd. Zemljiško pismo, relativno poceni 
zavarovana terjatev itd.; 
 poenostaviti vpisovanje; 
 iskanje nepremiĉnin v RZPP bi moralo biti iskanje po veĉ naslovih, zasnovano tako, 
da bi kdorkoli posamezno nepremiĉnino poiskal npr. po obmoĉju, po registrski 
tablici, po znamki nepremiĉnine (motornega vozila), sistem tega sedaj ne 
omogoĉa, je še precej nepopoln; 
 na Davĉnem uradu Novo mesto delam na RZPP samo jaz, sistem – program je zelo 
zakompliciran, vpis ene zastave vzame pribliţno en dan dela, mišljeno na konĉno 
potrditev, ker je za vpis potrebno vpisati toĉno po doloĉenih navodilih, npr. pri 
vpisu številk je potrebno poševnice (/) zamenjati s ĉrtico (-) itd. …, pri vpisu 
opreme moraš za vsako opremo vpisovati vse podatke (lahko bi se program 
priredil, da se te osnovne podatke vpisuje samo enkrat – recimo kat. obĉino, parc. 
št., itd. …), pri skeniranju dokumentov moraš biti zelo »šparoven« z resolucijo, ker 
pri teh naših poĉasnih povezavah ne moreš poslati nobenega poskeniranega 
dokumenta, ker je ĉas pošiljanja omejen, ĉe samo omenim, da imamo za cel urad 
samo 10 mega hitro povezavo …, sramota, še doma imam boljšo … Ne reĉem, da 
je program oz. namen slab, je v redu …, samo zadeva je zelo komplicirana … 
 
Marsikatera teţava, ki jo nekatere anketirane osebe navajajo pri tem odprtem 
vprašanju, bi se s spletno rešitvijo informacijskega sistema za spremljanje neposestnih 







6.3 IZSLEDKI PRIMERJAVE SLOVENIJE Z NEKATERIMI DRUGIMI 
EVROPSKIMI DRŢAVAMI NA PODROČJU ZASTAVE NEPREMIČNIN 
 
V petem poglavju so bile predstavljene tri drţave, in sicer Madţarska, Makedonija in 
Norveška, ki nam bodo v tem podpoglavju sluţile za primerjavo med njimi vkljuĉno s 
Slovenijo po kljuĉnih kriterijih, ki so potrebni za obstoj nekega registra za vodenje 
zastavnih pravic. Kljub temu da bo poudarek primerjave na sistemu za spremljanje 
zastavnih pravic na nepremiĉninah, bo v tem podpoglavju izvedena tudi kratka primerjava 
sistema vodenja zastavnih pravic na nepremiĉninah v izbranih drţavah. Vsi podatki so 
zbrani v spodnjih dveh tabelah loĉeno za premiĉnine in nepremiĉnine.  
 
Pri premiĉninah so bili na voljo naslednji dejavniki:  
 naziv registra – ta nam pove, kako se register za spremljanje zastavnih pravic na 
premiĉninah v posameznih drţavah imenuje, 
 kdo vodi register – v obravnavanih drţavah se vodi register pri razliĉnih 
institucijah, zato je ta podatek precej zanimiv, 
 kdo izvaja pravni nadzor nad vodenjem registra – ta podatek je v veliki meri 
odvisen od pravnega sistema, ki ga ima drţava, 
 organiziranost registra – register je lahko organiziran centralizirano ali pa 
decentralizirano, 
 financiranje delovanja registra – register se lahko financira ali iz lastnih sredstev 
pridobljenih na podlagi opravljenih storitev ali pa iz proraĉuna odvisno od drţave, 
 zakon, ki ureja to podroĉje – tu mislimo na zakonsko podlago, ki sluţi pri vpisih 
zastavnih pravic v register, 
 moţnost vpisa rubeţa – pri nekaterih drţavah je jasno napisano, da se v register 
vpisujejo tudi rubeţi, pri nekaterih drţavah pa to ni vidno, zato bo ta podatek v 
tabeli naveden, 
 naĉin predlaganja dokumentacije – je lahko v pisni obliki po pošti ali pri pristojnem 
organu, ali pa v elektronski obliki, 
 arhiv dokumentacije – tu govorimo o odgovornosti za vodenje arhivske 
dokumentacije, ki je podlaga za vpis zastavne pravice v register, 
 zajem podatkov v sistem – podatki se v sistem lahko vnašajo roĉno ali pa jih 
centralni register prejme po raĉunalniškem omreţju, 
 dostop do podatkov v registru – do podatkov vpisanih v register lahko dostopamo 
po elektronski poti, prek spletnega portala ali pa pri osebah, kjer predlagamo vpis 
zastavne pravice na premiĉnini oz. pri osebah, ki so pristojne za vodenje registra, 
 stroški vpisa – se navadno doloĉajo na podlagi neke tarife, ki jo postavijo pristojni 
organi, 
 pravno varstvo – ta podatek nam pove, kdaj se vzpostavi pravno varstvo zastavne 
pravice, 
 premiĉnine, ki se lahko zastavijo – razliĉne drţave imajo razliĉen nabor premiĉnin, 
ki se v register lahko vpisujejo, 
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 moţnost vzpostavitve vrstnega reda – ta podatek nam pove, ali je moţno 
vzpostaviti vrstni red, 
 iskalni kriteriji – se po posameznih drţavah razlikujejo ravno zaradi razliĉnega 
vodenja registra oz. zaradi razliĉnih informacijskih sistemov, ki podpirajo to 
storitev in zaradi razliĉnih pravnih redov. 
 
Za nepremiĉnine je nabor dejavnikov okrnjen zaradi pomanjkanja podatkov oz. njihove 
nedostopnosti. 
 
V nadaljevanju je predstavljena primerjava informacijskih sistemov za spremljanje 
zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah, ki je bila narejena na osnovi študije 




Tabela 4: Primerjava informacijskih sistemov za spremljanje zastavnih pravic na premičninah na Norveškem, v Makedoniji, 
na Madţarskem in v Sloveniji po ključnih dejavnikih 
 NORVEŠKA MAKEDONIJA MADŢARSKA SLOVENIJA 
NAZIV REGISTRA Register zastavljenih 
premiĉnih stvari 
Register zastavnih pravic 
na premiĉninah 
Register zastavnih pravic 
na premiĉninah 
Register neposestnih 
zastavnih pravic in 
zarubljenih premiĉnin 






Agencija za javnopravne 
evidence in storitve 
OD KDAJ SE REGISTER 
VODI? 
Od leta 1981 Od leta 1998 Od leta 1997 Od 1. julija 2004 




Ministrstvo za pravosodje Predsednik notarske 
komore prek predsedstva 
pristojne obmoĉne 
notarske komore ter 
pravosodni minister. 
Ministrstvo za pravosodje 
ORGANIZIRANOST 
REGISTRA 
Je centraliziran in nima 
poslovnih enot. 
Centralni register (CR) 
deluje prek 
organizacijske mreţe, ki 
je sestavljena iz centrale 
v Skopju in podruţnic. 
Register je centraliziran 
in informatiziran. 
Je centraliziran in deluje 
prek izpostav AJPES, ki 





BRC se financira deloma 
iz proraĉuna, deloma z 
zaraĉunavanjem 
informacij. 
/ Stroške vzpostavitve, 
delovanja in razvoja 
registra zastavnih pravic 
komora pokriva iz inkasa 
nadomestil. 
Delno se financira iz 
nadomestil, delno iz 
proraĉuna. 
ZAKON, KI UREJA TO 
PODROČJE 
Zakon o zastavi Zakon o zastavnih 
pravicah na premiĉninah 
Zakon o zastavnih 
pravicah in Uredba 
Stvarnopravni zakonik in 
Uredba o Registru 
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in pravicah ter 
Pravilnik o naĉinu vpisa 
in vodenja zastavnega 
registra ter o obliki in 
vsebini prijave in drugih 
listin oziroma obrazcev za 
registracijo zastavitve 
premiĉnin in pravic v 
zastavnem registru 
ministrstva za pravosodje 
z oznako 11/2001. (IX.l.) 
o doloĉitvi podrobnejših 
pravil vpisa v register 
zastavnih pravic. 
neposestnih zastavnih 




Rubeţ premiĉnih stvari, ki 
jih je moţno vnesti v 
zemljiško knjigo in 
oprema takšnih stvari, 
pridobi pravno varstvo z 
vnosom v register. 
/ Vpis rubeţa je moţen. Vpis rubeţa je moţen. 
NAČIN PREDLAGANJA 
DOKUMENTACIJE 
V pisni obliki. Pisna oblika pogodbe in 
identifikacija premiĉnih 
stvari, ki se doloĉi s 
popisnim zapisnikom 
overjenim pri notarju. 
Na podlagi notarskega 
zapisa in tudi na podlagi 
odloĉb sodišĉ. 
Listine, ki so podlaga za 
vpis zahteve v Register, 
se lahko vloţijo po pošti 
ali neposredno pri 
pristojni izpostavi AJPES 
ali pa z uporabo 
informacijske tehnologije.  
ARHIV 
DOKUMENTACIJE 
Centralni register ali 
centralna baza podatkov 
je edini arhiv sistema 
registra. 
Dokumentacija – listine, 
ki so podlaga za vpis, se 
pri CR ne hranijo v 
papirnati obliki. Originalni 
dokument se v postopku 
Register zastavnih pravic 
hrani vse listine, ki so 
podlaga za vpis. 




vpisa »skenira« in nato 
skupaj z izdajo potrdila 
za vpis takoj vrne 
predlagatelju. 
ZAJEM PODATKOV V 
SISTEM 
Z elektronskim ĉitalnikom 
in optiĉnim branjem 
znakov. 
Temelji na sistemu trojne 
kontrole, samo ena 
oseba odobri vnos v bazo 
podatkov. Register se 
vodi v elektronski obliki. 
Vpis se opravi na podlagi 
priglasitve zainteresirane 
osebe (upnika) na 
predpisanem obrazcu ob 
predloţitvi ustrezne 
dokumentacije. 
Zahteva za vpis mora biti 
v elektronski obliki. 
Zahteva za vpis v 
Register se vloţi izkljuĉno 





Posameznik, ki ţeli 
podatke, lahko pokliĉe 
razliĉne registre po 
telefonu, ali po telefonski 
liniji, ki je povezana z 
raĉunalnikom, po faksu 
ali Internetu. 
 
CR komunicira z 
javnostjo prek direktnega 
dostopa (notarji, 
odvetniki, banke …), prek 
avtomatskega telefona in 
internetnih strani. Dostop 
do dokumentov imajo 
notarji, ki imajo on-lan 
povezavo, sodišĉa, 
ministrstvo za finance za 
potrebe davĉnih organov, 
drţavni organi in zavod 
Vsakdo lahko uporablja 
sistem za vpogled, v 
kolikor zagotavlja 
ustrezne tehniĉne pogoje 
za neposreden dostop do 
sistema in je pripravljen 
plaĉati stroške v zvezi z 
delovanjem sistema oz. 
lahko opravi vpogled pri 
notarju. 
Vsakdo lahko dostopa do 
podatkov (ne vseh) prek 
spletnega portala AJPES 




STROŠKI VPISA Stroške za posredovanje 
storitev BRC obraĉunava 
glede na strukturo 
pristojbin, ki jo je doloĉil 
norveški parlament za 
veĉino storitev.  
Po tarifi, ki jo sprejema 
Vlada R Makedonije. 
Stroške za vpis stranke 
plaĉajo notarju. 
Nadomestilo za vpis se 
plaĉa pri notarju po tarifi, 
ki jo doloĉi minister za 
pravosodje na predlog 
AJPES. 
PRAVNO VARSTVO Z vpisom v register. Za podatke vpisane v 
register velja domneva 
toĉnosti in naĉelo 
publicitete. 
Pravno varstvo, ki ga 
nudi register, je 
predvsem namen objaviti 
hipoteko, tako da se 
opozori druge strani, da 
dolţnik in upnik 
zagotavljata obstoj 
hipoteke, ki je ni treba 
dokazovati. 
Neposestna zastavna 
pravica nastane v 
trenutku njenega vpisa v 
Register. 
PREMIČNINE, KI SE 
LAHKO ZASTAVIJO 
 obratna oprema: 
stroji, instrumenti, 
orodja, pohištvo in druga 
oprema, pravice 
blagovnih znamk, 












premiĉnine so predvsem 
ţivina, avtomobili, 
delovni ter industrijski 
stroji. 
V register se vpisujejo 
zaloge, oprema, motorna 
in tirna vozila, motorna 
kolesa ter prikolice in 
polprikolice, ţivali in 




 motorna vozila in 
gradbeni stroji  
 instrumenti in 
orodje, ţivina, 
pridelki itd. v 
kmetijstvu: 
stroji, inštrumenti, orodja 
in druga oprema razen 
motornih vozil, pridelki in 
drugi pridelki ţetve, 
ţivina, vkljuĉno 
udomaĉeni severni jeleni, 
ţivali s krznom, 
perutnina, ribja zalega, 
mladi lososi in gojene 
ribe, semena ţitaric, 
gnojila, gorivo in drugi 
potrošni material za delo, 
embalaţa za pridelane 
pridelke, 
 ribiške priprave; 
 zaloge blaga, ki se 
uporabljajo pri 
poslovanju: 
surovine, polizdelki in 
konĉni izdelki in blago, 
gorivo in potrošni 
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nabavne cene in dodatno 
obresti in stroški, 
posojila, ki jih je odobrila 
tretja oseba kupcu za 
celotno ali delno plaĉilo, 
kot je prej omenjeno v 







Prva zastavna pravica 
velja kot prva v vrstnem 
redu, ĉe ni drugaĉe 
dogovorjeno. 
/ Vpisi zastavnih pravic se 
opravljajo za vsakega 
zastavitelja posebej, in 
sicer v posebne vloţke, ki 
se vodijo pod njegovim 
osebnim imenom. Na tej 
podlagi je omogoĉen 
hkraten prikaz stvari in 
pravic ter vrstni red 
poplaĉila iz zastavljene 
stvari. 
Vpisi v Register se 
opravljajo po vrstnem 
redu, ki se doloĉi po 
trenutku, ko je AJPES 
prejel zahtevo za vpis. 
Vrstni red ima veliko 
vlogo pri poplaĉilu 
terjatev. 
ISKALNI KRITERIJI  Podatki se lahko išĉejo po 
datumu rojstva, enotni 
Podatke je mogoĉe iskati 
po zastavitelju, 
Vpogled je moţen na 
podlagi imena 




matiĉni številki obĉana, 
nazivu podjetja, registrski 
številki podjetja, 
registracijski številki 
motornega vozila ali 
številki zadeve, pod 
katero se zastavna 
pravica vodi v Registru. 
zastavljenem predmetu 
ali pravici ali po enotni 
delovodni identifikacijski 
številki. 
zastavitelja ali (ĉe je 




to je npr. številka šasije, 
številka parcele … 
Vir: lastni 
 
Tabela 5: Primerjava informacijskih sistemov za spremljanje zastavnih pravic na nepremičninah na Norveškem, v 
Makedoniji, na Madţarskem in v Sloveniji po ključnih dejavnikih 
 NORVEŠKA MAKEDONIJA MADŢARSKA SLOVENIJA 
NAZIV REGISTRA Zemljiška knjiga  Register pravic na 
nepremiĉninah 
Register zastavnih pravic 
na nepremiĉninah 
Zemljiška knjiga 
KDO VODI REGISTER? prvostopenjsko sodišĉe Centralni register 
Makedonije. Register se 






Je centraliziran. Raĉunalniški sistem CR je 
centraliziran. 
Register je centraliziran 
in informatiziran. 
Register je centraliziran 
in deluje prek Okrajnih 
sodišĉ 
ZAKON, KI UREJA TO 
PODROČJE 
Zakon o zastavi Zakon o vodenju 
registrov v Republiki 
Makedoniji 
Zakon o zastavnih 
pravicah 
Zakon o zemljiški knjigi 
PRAVNO VARSTVO z vpisom v zemljiško 
knjigo 
Register nepremiĉnin 
»vodi evidenco«. CR na 
podroĉju vpisa 
Pravno varstvo, ki ga 
nudi register, je 
predvsem namen objaviti 
Pravna varnost in jasnost 








registrski organ je 
sodišĉe. 
hipoteko, tako da se 
opozori druge strani, da 
dolţnik in upnik 
zagotavljata obstoj 
hipoteke, ki je ni 
potrebno dokazovati. 
tudi publiciranje teh 
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7 PRENOVA POSLOVNEGA PROCESA (BPR)  
 
  
Koncept prenove poslovnih procesov (Business Process Reengineering – BPR) je veĉ, kot 
so avtomatizacija, optimizacija in postopno izpopolnjevanje procesov. BPR je bil razvit v 
okviru in za zasebni sektor. Cilja k dramatiĉnim izboljšavam v uĉinkovitosti in uspešnosti 
poslovanja ter kakovosti izdelkov in storitev skozi korenito prenovo ali inoviranje poslovnih 
procesov. Poleg tega poudarja pomen IT, ki igra kljuĉno vlogo vzvoda in sredstva, ki 
omogoĉa spremembe. Zahteva pa tudi preobrazbo klasiĉnih hierarhiĉnih struktur v 
procesno usmerjene organizacije. Vse te znaĉilnosti zahtevajo tudi prilagoditev obstojeĉih 
vzorcev razmišljanja in drugih elementov organizacijske kulture, zaradi ĉesar je izvedba 
BPR še posebno zahtevna in tvegana. Namen BPR je doseĉi bistven napredek v kljuĉnih 
kazalcih uĉinkovitosti in uspešnosti, kot so zniţanje stroškov, poveĉanje kakovosti izdelkov 
in storitev, skrajšanje izvedbenih ĉasov in podobno (po Kunstelj, 2004, str. 145, Hammer 
in Champy 1993). Osnovne znaĉilnosti BPR so:  
 korenite spremembe – pristop 'zaĉeti na novo'; to pomeni zaĉeti prenovo tako, da 
zavrţemo vse obstojeĉe rešitve in poslovanje organiziramo popolnoma na novo, 
kar pa je v praksi precej tvegano, 
 bistvene izboljšave; tu govorimo o izboljšavah, ki se kaţejo v osnovnih kazalcih 
uĉinkovitosti in uspešnosti, katere lahko doseţemo le z uvedbo korenitih 
(radikalnih) sprememb v procesih, organizacijskih strukturah, kulturi in 
informacijskih sistemih organizacije. BPR uporablja pristop od zgoraj navzdol in 
išĉe bistvene izboljšave s tem, da obstojeĉe procese zamenja s popolnoma novimi, 
 procesna usmerjenost; ţe sama beseda nam pove, da gre za usmerjenost na 
celoten proces in ne na posamezne aktivnosti, naloge opravila, ljudi in strukture, 
saj procesi lahko teĉejo prek meja posameznih delovnih mest, oddelkov in celo 
organizacij. Bistven del procesa je njegov vhod (vloţek) in izhod (rezultat), 
 usmerjenost k strankam; tu gre predvsem za zadovoljevanje potreb strank oz. 
uporabnika, 
 kljuĉna vloga IT; IT igra vlogo vzvoda in sredstva, ki omogoĉa spremembe, ni pa 
cilj, 
 strateški pristop (od zgoraj navzdol); kar pomeni, da mora biti prenova procesov 
naĉrtovana in izpeljana v skladu s strateškimi cilji organizacije. Vodstvo mora poleg 
trdne podpore projektu prevzeti tudi vlogo glavnega pobudnika in spodbujevalca 
sprememb ter predvsem snovalca vizije novega naĉina poslovanja (po Kunstelj, 
2004, str. 147).  
 
Ko govorimo o prenovi poslovnih procesov v e-upravi, moramo poleg zgoraj navedenega 
upoštevati posebnosti javne uprave, ki so kompleksnost, odvisnost od zakonodaje, 
odsotnost konkurence, koeksistenca ciljev, birokratski odnosi, vpliv politike, sistem 
financiranja (po Kunstelj, 2004, str. 148). Kot odgovor na potrebno prilagoditev koncepta 
BPR za uporabo v javnem sektorju [Andersen 1999] uvaja koncept prenove procesov 
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javnega sektorja (Public sector Process Rebuilding-PPR). Koncept temelji na BPR, pri 
ĉemer upošteva kontekst in vrednote javnega sektorja, predvsem potrebe javnih 
usluţbencev, obĉanov in politikov. Pristop vkljuĉuje tri generiĉne elemente: 
 jasno opredelitev politiĉnega okvirja javnega sektorja, 
 iskanje ravnoteţja med potrebami posameznikov (npr. izvoljenih predstavnikov, 
javnih usluţbencev, politikov, volivcev, davkoplaĉevalcev, predstavnikov interesnih 
skupin, prejemnikov blaga in storitev) in potrebami celotne druţbe (npr. lokalnih 
interesnih skupin, politiĉnih strank, upravnih organov, izobraţevalnih sistemov, 
Zdruţenih narodov),  
 stalno usmerjenost k uporabnikom storitev javne uprave (po Kunstelj, 2004, str. 
154). 
 
Poleg koncepta BPR je pomemben še projekt BR (Business renovation), ki poleg 
poslovnega procesa vkljuĉuje tudi nove tehnološke moţnosti enako dobro za razliĉne 
organizacijske, ekonomske in socialne vidike organizacij (Davenport, 1993; Miller et al. 
1994). Poslovni vidiki prenove projektov se lahko pokaţejo z Leavittovim diamantom 
(Leavitts' diamond), ki vkljuĉuje procese, strukture, kulturo, tehnologijo in ljudi. Ĉe se 
eden od navedenih elementov spremeni, se morajo tudi ostali elementi po vrsti 
spremeniti, da se ohrani stabilnost strukture diamanta (Burke, Peppard, 1995) (po 
Groznik, Trkman, Kovaĉiĉ, 2007, str. 112).  
 
Slika 6: Leavitts' diamond 
 
Vir: Burke, Peppard, 1995 (Groznik, Trkman, Kovaĉiĉ, 2007, str. 113) 
 
Tako lahko iz Leavittovega diamanta povzamemo, da pri prenovi ne smemo biti 
skoncentrirani le na procese, ampak tudi na druge dejavnike, ki so vanj vkljuĉeni. To so 
še organizacijska struktura in organizacijska kultura, tehnologija ter ljudje, ki pri procesu 
sodelujejo. Ravno iz tega vidika se je pri prenovi informacijskih sistemov za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic oz. pri prenovi tega poslovnega procesa iskala rešitev, ki bi 
bila prijazna do uporabnikov in bi hkrati upoštevala ţe obstojeĉe tehnologije uporabljene v 
javnem sektorju, ki so v zadnjih letih dale dobre rezultate. S tem bi posegli v 
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organizacijsko strukturo in organizacijsko kulturo minimalno, ampak še vedno dovolj, da 
moramo v spremembo poslovnega procesa vkljuĉiti tudi ta dva vidika.  
 
Pri prenovi poslovnega procesa oz. informacijskih sistemov za spremljanje neposestnih 
zastavnih pravic bo upoštevan še vidik, ki je prenesen iz poslovnega sveta, in sicer, da je 
ĉas denar za uporabnike storitev javne uprave, kar naj bi pripomoglo ĉim bolj skrajšati ĉas 
izvedbe zastave premiĉnine oz. nepremiĉnine, saj so v ta proces vkljuĉeni poleg javnega 
sektorja še poslovni subjekti in fiziĉne osebe, ki jim je ĉas še toliko bolj dragocen in 
pomemben faktor pri izvajanju poslovnih procesov. Stranke v poslovnem svetu kot kljuĉni 
pogoj za sklepanje poslov z nekim podjetjem upoštevajo hitrost izvedbe storitve, zato 
sovraţijo zamude, še bolj pa sovraţijo ĉakanje na neko storitev. Glavni trendi pri 
sodobnem poslovanju, ki naj bi jih upoštevali, so: za stranko (hitrost storitve, 
samopostreţnost storitve, celotna rešitev in ne delna po produktih), za storitve in procese 
(stekanje prodaje in servisiranja, preprostost uporabe, fleksibilnost), za organizacijo 
(obdrţati kljuĉne procese, drugi naj se izvajajo zunaj organizacije, poveĉati stopnjo 
transparentnosti in preglednosti procesov, strmeti k inovacijam in ohranitvi zaposlenih) in 
za podjetniško tehnologijo (uporaba podjetniških aplikacij in sodobne tehnologije) (po 
Kalakota in Robinson, 2000, str. 30). Vse to lahko prenesemo tudi v javno upravo, seveda 
z nekaterimi prilagoditvami na njene posebnosti. Te posebnosti pa so upoštevane v 
metodologiji PPU. 
 
Ravno zato bo prenova poslovnega procesa vkljuĉevala tudi osnovne znaĉilnosti prenove 
procesov v upravi (PPU). Predlagana metodologija PPU povzema koncepte in postopke 
BPR ter jih na podlagi razlik med javnim in zasebnim sektorjem obstojeĉih izkušnjah z BPR 
v javnem sektorju in razvojnih usmeritev e-uprave prilagaja ter dopolnjuje za uporabo v 
slovenski javni upravi. Predstavlja ogrodje prenove procesov pri razvoju e-uprave s tem, 
da opredeljuje korake, po katerih vodi proces prenove, in opozarja na kljuĉne dejavnike, 
ki jih je treba upoštevati. Pri tem poskuša biti dovolj splošna, da bi bilo na njeni podlagi 
moĉ prenoviti vse procese v upravi, pa tudi dovolj podrobna, da ne bi povzroĉala 
nejasnosti in dvomov. Metodologija PPU k prenovi procesov pristopa na celovit naĉin. 
Upošteva strateški, informacijski, organizacijski in pravni vidik prenove procesov v upravi, 
katerih dejavnike upošteva povezano in v medsebojni odvisnosti skozi celoten proces 
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Slika 7: Konceptualni model PPU 
 
Vir: Kunstelj, 2004, str. 156 
 
 
7.1 PROCESNI POGLED VODENJA REGISTRA 
 
Ko govorimo o procesnem pogledu vodenja registra, izhajamo iz tega, da je proces 
mnoţica medsebojno povezanih aktivnosti v nekem ĉasu in prostoru, katerih konĉen 
rezultat (izdelek ali storitev) ima neko vrednost za stranko [Hammer in Champy 1993] 
(Kunstelj, 2004, str. 146). Za prikaz teh aktivnosti lahko uporabljamo razliĉne tehnike, s 
pomoĉjo katerih jasno opredelimo funkcijski, organizacijski, podatkovni in procesni vidik. 
Tako natanĉno popišemo dejansko stanje, ki nam kasneje sluţi za prenovo poslovnega 
procesa tako s tehnološkega kot tudi s strateškega vidika. Prikaz procesnega pogleda 
izvajanja vodenja registra bo izveden s pomoĉjo tehnike razširjenega diagrama poteka.  
 
Razširjen diagram poteka – diagram poteka (angl. flowchart) je grafiĉna predstavitev 
(ponazoritev) algoritma ali strukture programa, kjer so posamezne aktivnosti 
predstavljene z razliĉnimi liki, med seboj povezanimi z usmerjenimi povezavami, te pa 
ponazarjajo potek izvajanja (Slovensko društvo informatika, 2009). Cepi se samo pri 
odloĉitvah da/ne. Ko govorimo o razširjenem diagramu poteka, nam ta še pove, kdo je 
odgovorna oseba za izvajanje nekega postopka. 
 
Procesni pogled bi lahko prikazali tudi s pomoĉjo EPC diagrama. Model eEPC (angl. event-
driven process chains) vsebuje verigo funkcij, ki jih proţijo posamezni dogodki. V 
nasprotju s funkcijo, ki lahko traja nekaj ĉasa, je dogodek omejen na doloĉen trenutek. Iz 
modela je razvidno zaporedje izvajanja funkcij. S kombinacijo dogodkov in funkcij, ki so 
zdruţeni v zaporedje, je torej opisan poslovni proces kot logiĉna veriga dogodkov 
(Slovensko društvo informatika, 2009). Ker pa je rezultat tega diagrama enak rezultatu 
razširjenega diagrama poteka, v nalogi ne bo prikazan. 
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Razširjen diagram poteka pred prenovo poslovnega procesa informacijskih sistemov za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic je narejen samo za register neposestnih 
zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin, ne pa tudi za zemljiško knjigo. To pa predvsem 
zaradi dveh razlogov. Prvi je ta, da usluţbenci v zemljiški knjigi še vedno izvajajo roĉni 
vnos posamezne zastave nepremiĉnine v register, kar pomeni, da z vidika raziskovalne 
naloge, ki teţi k ĉim višji stopnji uvedbe e-storitve s podroĉja spremljanja neposestnih 
zastavnih pravic, ne bi bilo smotrno, da zaĉnem prenovo poslovnega procesa na niţji 
razvojni stopnji, kot jo ima register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin. 
Slednji je pripeljal razvoj storitve vpisa zastave na premiĉnini do te stopnje, da se 
postopek vpisa izvaja zgolj po elektronski poti, ampak še vedno to ne predstavlja celostne 
rešitve v skladu s smernicami razvoja e-uprave, ki teţi k prenovi na podlagi ţivljenjskih 
situacij in ne posameznih procesov. Drugi razlog pa je v tem, da vpisi neposestnih 
zastavnih pravic na premiĉninah predstavljajo del nalog, ki jih avtorica vsakdan opravlja 
na izpostavi AJPES v Novi Gorici in zato je s postopkom vpisa zelo dobro seznanjena in le 
na tak naĉin se lahko opravi temeljit popis celotnega poslovnega procesa, medtem ko 
vpisa neposestne zastavne pravice na nepremiĉnini ne pozna dovolj podrobno, da bi lahko 
tak popis izvedla brez napak.  
 
 
7.1.1 Razširjen diagram poteka vodenja registra za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic na premičninah 
 
Iz diagrama poteka je razvidno, da celoten postopek vpisa zastavne pravice na premiĉnini 
od zaĉetka do konca poteka skozi štiri oddelke oz. drugaĉe povedano, zaĉne se izven 
AJPES, to je pri upraviĉencu, ki zahtevo za vpis predlaga v imenu upnika, nadaljuje pa se 
v krajevno pristojni izpostavi AJPES oz. pri referentu, ki je zadolţen za izvedbo vpisa 
zastavne pravice na premiĉnini v register, ta pa s potrditvijo vpisa v register sproţi še 
postopek obraĉuna storitve, ki ga izvede referent v raĉunovodstvu na centrali AJPES. Ta 
oddelek pokriva vse izpostave AJPES. Zadnja faza v postopku pa je arhiviranje podatkov, 
ki se izvede avtomatsko z vpisom v register in izdajo raĉuna. 
 
Za laţje razumevanje kasnejše prenove poslovnega procesa povzemamo samo nekaj 
kljuĉnih faz v diagramu poteka, in sicer upraviĉenec prejme zahtevo za vpis od upnika v 
pisni obliki z vsemi pripadajoĉimi listinami, ki pa se glede na postopek razlikujejo. Zato 
mora predloţene listine temeljito pregledati in sestaviti dokument, ki bo sluţil kot podlaga 
za vpis v register. Listine, ki so predloţene, so lahko sklepi sodišĉa, notarske listine, 
banĉne pogodbe, rubeţni zapisniki, sklepi davĉnega urada, razna dokazila, itd.. Šele ko 
ima zbrane vse potrebne listine, lahko nadaljuje s postopkom, tj. z vnosom v program, pri 
ĉemer pa ni reĉeno, da so vsi podatki na listinah toĉni oz. popolni (npr. podatki o upnikih 
in dolţnikih, podatki o premiĉnini, ki se zastavlja). Med samim vnašanjem lahko ugotovi 
doloĉene napake in jih ţe takoj odpravi, ne more pa vseh, ker še vedno niso vzpostavljene 
vse povezave med registri, ki vsebujejo podatke, ki sluţijo kot podlaga za vpis v register in 
so obvezni. Po uspešno zakljuĉenem vnosu vseh obveznih podatkov (tu so vkljuĉene tudi 
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preslikane in uvoţene listine, ĉe jih ne odda upraviĉenec po pošti ali osebno na izpostavi 
AJPES) je zahteva pretvorjena v elektronsko obliko in s strani upraviĉenca zakljuĉena. 
Mora jo le še elektronsko podpisati s kvalificiranim digitalnim potrdilom, da se lahko ta 
prenese na izpostavo AJPES. Takoj po elektronskem podpisu s strani upraviĉenca referent 
na izpostavi AJPES zahtevo lahko pregleda in nadaljuje s postopkom, ĉeprav je ţe od 
samega zaĉetka, ko je upraviĉenec zaĉel z vnosom podatkov, lahko spremljal dogajanje 
na zadevi. Tudi referent mora preveriti, ali so vse listine priloţene, in šele nato lahko 
nadaljuje s kontrolo ostalih podatkov. Zaradi nepovezanosti s posameznimi registri mora 
referent AJPES navzkriţno preverjati vpisane podatke s podatki, ki so vpisani v pristojni 
register. To pomeni, da se mora v posamezne registre posebej prijaviti in poiskati ţelene 
podatke. Šele nato lahko potrdi pravilnost vpisanih podatkov oz. poda zahtevo za 
popravek ali dopolnitev podatkov. Po ugotovitvi pravilnosti podatkov in listin referent 
AJPES potrdi vpis zahteve s kvalificiranim digitalnim potrdilom. S tem je vpis zahteve tudi 
na nek naĉin zakljuĉen, saj vsi udeleţenci v postopku, vkljuĉno s primarnim registrom, na 
katerega se zastavljena premiĉnina nanaša, prejmejo potrdilo oz. obvestilo o vpisu v pisni 
obliki. Tak vpis neposestne zastavne pravice na premiĉnini je tudi viden na portalu AJPES 
po brezplaĉni prijavi v sistem, le da niso vidni vsi podatki, kot so vpisani v register 
neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin. Ker se potrdilo in obvestilo pošiljata 
po pošti, so udeleţenci v postopku obvešĉeni o vpisu en dan kasneje, kot pa je vpis 
potrjen, kar pa pomeni, da je tudi prepoved odtujitve zastavljene premiĉnine vpisana v 
primarni register vsaj z enodnevno zamudo, kar pa pri zastavah premiĉnin in nepremiĉnin 
predstavlja veliko pomanjkljivost. Na koncu celotnega postopka oz. po uspešno izvedeni 
potrditvi vpisa zahteve za vpis lahko raĉunovodstvo izdela raĉun za opravljeno storitev, ki 
ga pošlje po pošti upraviĉencu. Arhiviranje podatkov oz. zahteve za vpis zastavne pravice 
na premiĉnini in izdanega raĉuna se izvede kot zadnja faza v postopku, in sicer se podatki 
vpišejo v bazo ţe takoj po potrditvi s strani referenta AJPES oz. raĉunovodstva.  
 
Iz prikaza diagrama poteka vidimo, da kljub temu da je postopek vpisa zastavne pravice 
na premiĉnini ţe kar precej elektronsko dodelan, še vedno ima kar nekaj pomanjkljivosti, 
ki bi se lahko odpravile in s tem pripomogle k boljši, hitrejši in cenejši izvedbi te storitve.  
 
Še vedno pa je prav, da poudarimo elektronsko izvedbo vpisa zastavne pravice na 
premiĉnini, saj vpis zastavne pravice na nepremiĉnini še vedno poteka v roĉni obliki, kar 
pomeni, da bi bil diagram poteka vodenja registra za spremljanje neposestnih zastavnih 
pravic na nepremiĉninah videti bistveno drugaĉe, kot ta, ki ga imamo pred seboj. 
Postopek bi se zaĉel ravno tako pri upraviĉencu, ampak le z zbiranjem potrebnih listin, ki 
sluţijo za vpis, in bi se nato nadaljeval pri referentu zemljiške knjige, ki bi moral po 
prejemu predloţenih listin vse podatke vnesti roĉno v register. Kar pa je precej zamudno 
ter bremeni referenta in podaljšuje ĉas vpisa in, kar je zelo pomembno, zastavljena 
premiĉnina ni objavljena na spletnem portalu, paĉ pa je treba za vsak vpogled v register 
plaĉati in s tem se pojavljajo nepotrebni stroški. 
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Diagram 1: Razširjen diagram poteka vodenja registra za spremljanje 
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7.2 KRITIČNA ANALIZA TRENUTNEGA STANJA OBRAVNAVANEGA 
PODROČJA  
 
Ţe glede na samo dejstvo, da je informacijski sistem za spremljanje neposestnih zastavnih 
pravic na premiĉninah zelo mlad sistem, saj ga je AJPES uvedla šele leta 2004, bi lahko 
rekli, da je zgradil kar dobre temelje, saj njegov veĉji del predstavlja elektronska izvedba 
postopka. Kljub temu pa je še vedno pušĉenega veliko manevrskega prostora, ki bi se ga 
dalo izkoristiti za njegove izboljšave. Ĉe upoštevamo, da je prikazani sistem nekakšna 
kopija sistemov iz drugih drţav, lahko kaj hitro ugotovimo, da bi v slovenskem prostoru za 
izvedbo obravnavanega poslovnega procesa izkoristili še druge vire, ki jih imamo na 
razpolago. V kolikor pa v ta sistem vkljuĉimo še informacijski sistem za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic na nepremiĉninah, se nam hitro prikaţe slika, ki prikazuje 
neracionalnost in nesmotrnost takšnega naĉina vpisa neposestne zastavne pravice. 
 
Za vsak vpis zastavne pravice mora: 
 upraviĉenec zbrati vse potrebne listine od upnikov, te vnesti v program, preveriti 
njihovo pravilnost, posredovati podatke in listine na AJPES, sestaviti listino, s 
katero predlaga vpis neposestne zastavne pravice na premiĉnini. Pri vsem tem pa 
obstaja še velika moţnost napak, saj pri vpisu igra veliko vlogo ĉloveški faktor, ki 
pa se je velikokrat izkazal kot glavni povod za nastanek napak, 
 referent AJPES ponovno pregledati vse priloţene listine. V kolikor so prejete po 
pošti, jih mora še poskenirati in uvoziti v program. Nato mora vse vnesene 
podatke navzkriţno preveriti s podatki iz primarnih registrov in s priloţenih listin. 
V primeru, da odkrije napako, mora referent zadevo ponovno poslati v reševanje 
upraviĉencu. Ta pa nadaljuje s postopkom. Ko je vnos uspešno zakljuĉen, sledi še 
pošiljanje obvestila in potrdila udeleţencem v postopku po pošti, 
 raĉunovodstvo po zakljuĉenem celotnem vpisu neposestne zastavne pravice na 
premiĉninah in poslanih potrdilih oz. obvestilu izdelati in po pošti poslati raĉun 
upraviĉencu, 
 arhiv oz. oseba, ki je zadolţena za skrbništvo nad bazo podatkov, vsak dan 
preverjati pravilno izvedbo arhiviranja baze podatkov registra neposestnih 
zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin, 
 referent v pristojnem registru vnesti podatke o prepovedi odtujitve v njihov 
register. 
 
Iz navedenega vidimo, da se en vpis neposestne zastavne pravice na premiĉnini lahko 
zavleĉe kar na nekaj dni, kar pa je pri današnji tehnologiji nedopustno predvsem z vidika 
upnikov, ki si ţelijo kar najhitrejšega vpisa. Z vidika referentov AJPES in upraviĉencev pa 
izguba ĉasa pri odveĉni kontroli in popravkih napak, kateri bi se lahko odpravili ţe med 
samim vnosom podatkov v sistem. Ne nazadnje pa imamo še poveĉane stroške zaradi 
pošiljanja potrdil, obvestila in raĉuna po pošti. Z informacijskega vidika se kaţejo izgube 
ĉasa in denarja z vzdrţevanjem programov, saj morajo imeti upraviĉenci in referenti 
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AJPES na njihovih osebnih raĉunalnikih distribuiran program za vnos podatkov, ki je 
namenjen samo za upraviĉence oz. samo za referente AJPES, kar pomeni, da je treba pri 
vsaki novi nadgradnji programa tega tudi na vsakem osebnem raĉunalniku posebej 
inštalirat. Na tem mestu je tudi smotrno poudariti, da je na tak naĉin porabljenih tudi kar 
nekaj dragocenih ur informatikov, ki bi jih lahko izkoristili za druge namene.  
 
Na koncu kritiĉne analize je treba ponovno poudariti, da temelji celotna izvedba vpisa 
neposestne zastavne pravice na premiĉnini na elektronski podlagi in kljub temu ima veliko 
moţnosti za izboljšave, medtem ko imamo vpis neposestne zastavne pravice na 
nepremiĉnini še vedno v celoti izveden roĉno, kar pomeni, da je njegovo stanje še veliko 
slabše in s še veĉjimi pomanjkljivostmi. Roĉni vpis se ne more nikoli enaĉiti z elektronskih 
vpisom, ne glede ĉasovne, stroškovne in informacijske izvedbe in konec koncev tudi 
natanĉnosti vnosa posameznih podatkov v register.  
 
 
7.3 NOV MODEL RAZVOJA PROCESNEGA VODENJA REGISTRA 
 
Glavni cilj, ki ga zasledujemo pri izgradnji novega modela za procesno vodenje registra, 
izhaja predvsem s stališĉa zdruţitve vpisa neposestne zastavne pravice na premiĉninah in 
nepremiĉninah prek enotnega spletnega portala, ki bi temeljil na platformi sistema e-VEM, 
predvsem zaradi finanĉne plati izvedbe prenove poslovnega procesa in hkrati tudi zaradi 
dobrih rezultatov, ki smo jih dobili z vzpostavitvijo sistema e-VEM, tako s strani 
uporabnikov te storitve kot tudi z delovanjem informacijskega sistema kljub njegovi 
kompleksnosti. In ravno zaradi slednjega je smotrno te rešitve prenesti še v prenovo 
informacijskih sistemov za spremljanje neposestnih zastavnih pravic, saj je tudi v ta 
sistem vkljuĉeno in med seboj povezano veliko število raznih evidenc in registrov, da 
lahko ta brezhibno deluje. Prenovljen razširjen diagram poteka je prenovljen na podlagi 
diagrama iz podpoglavja 7.1 in velja tako za premiĉnine kot tudi za nepremiĉnine. 
Njegova vsebina kaţe na nov potek izvedbe vpisa neposestne zastavne pravice na 
premiĉnini oz. nepremiĉnini v pristojne registre vse od prejema zahteve za vpis pri 
upraviĉencu pa do izdaje potrdila vpisa pri referentih pristojnih organov za vodenje 
registrov ter arhiviranja podatkov, kar je tudi spodaj predstavljeno. 
 
Vpis zahteve v pristojni register bi se še vedno zaĉel pri upraviĉencu na podlagi 
predloţenih vseh potrebnih listin za vpis. Razlika bi bila ta, da ne bi upraviĉenec vnašal 
posamezne podatke v program, ki bi ga imel inštaliranega na svojem osebnem 
raĉunalniku, paĉ pa bi vnos izvedel prek spletne aplikacije po uspešni prijavi v sistem. 
Prijava v sistem bi temeljila na vnosu gesla in kvalificiranega digitalnega potrdila. Kontrola 
pravilnosti podatkov bi se izvajala ţe sproti pri samem vnosu oz. shranjevanju posameznih 
podatkov v register. Vse listine, ki sodijo k prijavi za vpis, bi moral upraviĉenec ţe 
poskenirati in uvoziti na splet in šele nato bi lahko izpisal listino, ki bi sluţila kot podlaga 
oz. predlog za vpis s strani upraviĉenca. To listino bi udeleţenci v postopku overili s 
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podpisi. V njihovem imenu bi upraviĉenec zahtevo podpisal s kvalificiranim digitalnim 
potrdilom in jo prek spletnega portala oddal na vmesnik. Od tam naprej bi se postopek 
nadaljeval pri referentu AJPES oz. zemljiške knjige, ki bi pregledal pravilnost priloţenih 
listin predvsem s tehniĉnega vidika in nadaljeval s kontrolo podatkov, ampak ne veĉ 
navzkriţno z drugimi primarnimi registri, saj bi bila ta kontrola ţe izvedena pri 
upraviĉencu, ker bi se mu podatki v sistem polnili na podlagi iskalnika po kljuĉnih atributih 
iz primarnih registrov, paĉ pa bi samo primerjal podatke vpisane v register in podatke 
navedene v priloţenih listinah. V kolikor med njimi ne bi bilo neskladja, bi izdelal potrdilo 
in obvestilo ter raĉun in zahtevo za vpis potrdil s kvalificiranim digitalnim podpisom. Izpis 
potrdila o vpisu neposestne zastavne pravice bi izvedel za vse udeleţence v postopku, 
razen za upraviĉenca, to pa zato, ker v postopku lahko nastopajo tudi fiziĉne osebe, ki 
nimajo varnega elektronskega predala, kjer bi jim lahko elektronsko vroĉili potrdilo. Tako 
bi upraviĉenec prejel po elektronski poti potrdilo in raĉun, referent v primarnem registru 
pa obvestilo, na podlagi katerega bi nemudoma izvedel vpis prepovedi odtujitve 
premiĉnine v register. Arhiviranje podatkov bi se izvajalo na enem mestu, kar pomeni, da 
bi ta baza sluţila tudi za prikaz osnovnih podatkov o zastavljeni premiĉnini oz. 
nepremiĉnini prek spletnega portala zainteresirani širši javnosti. 
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7.4 ANALIZA PRIČAKOVANIH UČINKOV (COST-BENEFIT) 
OBRAVNAVANEGA PODROČJA PO PRENOVI 
 
Pri prenovi poslovnega procesa za spremljanje neposestnih zastavnih pravic na 
premiĉninah in nepremiĉninah se je iskala rešitev predvsem v smeri, kako bi bilo moĉ 
vzpostaviti skupen informacijski sistem tako za premiĉnine kot tudi za nepremiĉnine ob 
predpostavki ĉim niţjih stroškov in upoštevanju odprave administrativnih ovir Ministrstva 
za javno upravo (MJU) ter ĉim bolj pribliţati uporabnost storitve strankam oz. 
uporabnikom, hkrati pa s tem doseĉi ĉim veĉjo uĉinkovitost, katero poudarja tudi MJU, ki 
ima v svojem poslanstvu kot cilj navedeno prijazno in uĉinkovito upravo. Seveda je 
pomembno, da je uprava prijazna, torej usmerjena k svojim uporabnikom, ter hkrati 
prijazno delovno okolje za svoje usluţbence. Vendar pa še tako prijazna uprava ne bi 
pomenila niĉesar, ĉe bi presegla finanĉne zmoţnosti naše drţave ali delovala sicer 
prijazno, vendar nekakovostno.  
 
Zato je enako kot prijaznost uprave pomembna tudi njena uĉinkovitost. To uĉinkovitost 
uprave pa sestavljata dva bistvena temelja:  
 kakovostno in pravoĉasno odloĉanje drţavne uprave ter  
 uĉinkovito upravljanje s kadrovskimi, finanĉnimi in materialnimi viri v drţavni 
upravi (Ministrstvo za javno upravo, 2009).  
 
 Pri upoštevanju vsega zgoraj navedenega se mora bistveno spremeniti naslednje: 
 zmanjšati se morajo stroški izvedbe vpisa neposestne zastavne pravice, 
 skrajšati se mora ĉas izvedbe enega vpisa neposestne zastavne pravice, 
 poenostaviti se morajo postopki tako za predloţitev zahteve za vpis kot tudi za 
pošiljanje potrdil in obvestil ter raĉunov udeleţencem postopka, 
 v izvedbo enega vpisa neposestne zastavne pravice mora biti vkljuĉenih ĉim manj 
ljudi, 
 konĉni rezultati izvedbe enega vpisa neposestne zastavne pravice morajo dati tak 
output, ki bo sluţil tudi strateškemu managementu, 
 varnost mora biti zagotovljena vsaj na takem nivoju kot doslej in 
 informacijska tehnologija, ki bo uporabljena v prenovljenem poslovnem procesu, 
mora biti ĉim laţja, ĉim bolj dostopna in ĉim bolj poznana ĉim širšemu krogu 
uporabnikov. 
 
Pri prenovi obravnavanega poslovnega procesa je narejena še cost-benefit analiza ali 
analiza stroškov in koristi, saj ima dvojni znaĉaj. Z njo se lahko vrednoti merljive in 
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Tabela 6: Cost-benefit analiza 
PRED IZVEDBO PRENOVE 
POSLOVNEGA PROCESA 
PO IZVEDBI PRENOVE POSLOVNEGA 
PROCESA 
Stroški materiala: 
- papir, ki ga pri sedanjem naĉinu 
dela porabimo veĉ, 
- kuverte, 
- toner za tiskalnik – veĉ tiska, 
- pisarniški material – v veĉjem 
obsegu. 
Stroški materiala: 
- papir, ki ga pri novem naĉinu dela 
porabimo manj, 
- kuverte, samo za nekatere 
udeleţence v postopku 
- toner za tiskalnik – manj tiska 
- pisarniški material – v manjšem 
obsegu 
Stroški energije: 
- ki jo porabi veĉ osebnih 
raĉunalnikov in tiskalnikov. 
Stroški energije: 
- ki jo porabi manj osebnih 
raĉunalnikov in tiskalnikov. 
Stroški komunikacije: 
- usklajevanje z upraviĉencem pri 
napaĉnih podatkih v telefonskem 
razgovoru, 
- za prenos podatkov po omreţju, 
- za poštnino - veĉ. 
Stroški komunikacije: 
- za prenos podatkov po omreţju 
- za poštnino - manj. 
 
Stroški vzdrţevanja: 
- programske opreme (delne 
programske rešitve), 
- raĉunalniške strojne opreme, 
- osnovnih sredstev kot npr. pisalne 
mize, stoli (za veĉ zaposlenih). 
Stroški vzdrţevanja: 
- programske opreme (samo spletna 
aplikacija), 
- raĉunalniške strojne opreme, 
- osnovnih sredstev kot npr. pisalne 
mize, stoli (za manj zaposlenih). 
Stroški plaĉ in drugih izdatkov zaposlenih: 
- za veĉ zaposlenih. 
Stroški plaĉ in drugih izdatkov zaposlenih: 
- za manj zaposlenih. 
Izobraţevanje: 
- referentov ni potrebno, 
- upraviĉencev za uporabo programa. 
Izobraţevanje: 
- referentov ni potrebno, ker bi se 
spletna rešitev izvajala enako kot 
ostale storitve e-VEM, ki jih 
referenti ţe poznajo, 
- upraviĉencev ni potrebno 
izobraţevati saj naĉin dela preko 
spletnega portala ţe poznajo preko 
sistema e-VEM.  
Delovni prostor: 




- za delo potrebujemo manj delovne 
površine, tako je izkorišĉenost 
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Tehnološki razvoj: 
- programi so lokalno inštalirani, kar 
je s strani sodobne tehnologije, ki 
nam je na razpolago, zelo moteĉe. 
Tehnološki razvoj: 
- sodobni trend razvoja programskih rešitev 
je naravnan na izvajanje prek spleta, ker je 
ta uporabnikom prijaznejši. 
Ĉas izvedbe enega vpisa neposestne 
zastavne pravice: 
- traja lahko veĉ dni. 
 
Ĉas izvedbe enega vpisa neposestne 
zastavne pravice: 
- traja lahko le en dan. 
Naĉin predloţitve listin: 
- osebno, po pošti ali elektronsko. 
 
Naĉin predloţitve: 
- prek spleta. 
 
Prihodki od opravljene storitve: 
- so zaradi velikih stroškov izvedbe 
storitve manjši. 
 
Prihodki od opravljene storitve: 
- so bistveno višji, saj pri izvedbi 
storitve nastane zelo malo stroškov. 
 
Število vpisov: 
- v enem dnevu je manjše. 
 
Število vpisov: 
- v enem dnevu bi se poveĉalo zaradi 




- morajo veliko ĉasa nameniti 
izvajanju te storitve. 
Zaposleni: 
- bi se lahko prerazporedili in 
opravljali tudi druga dela in naloge. 
Vir: lastni 
 
Vse dosedanje ugotovitve kaţejo na odloĉitev za uporabo spletne rešitve iz razlogov, ki so 
bili ţe skozi raziskovalno nalogo navedeni. Z uvedbo storitve prek spletnega portala 
nekatere posamezne aktivnosti v poslovnem procesu odpadejo in tako ostanejo le tiste, ki 
so za izvedbo poslovnega procesa vpisa neposestne zastavne pravice nujno potrebne, npr. 
sprejem zahteve in preverjanje njene popolnosti, vnos podatkov v sistem, skeniranje in 
uvoz listin, izpisovanje potrdil in obvestila ter raĉuna, elektronsko podpisovanje s 
kvalificiranim digitalnim potrdilo ter arhiviranje. Iz tega je razvidno, da so vse tiste majhne 
aktivnosti, kot so npr. zavraĉanje zahteve ob nepravilno izpolnjenimi podatki, navzkriţno 
kontroliranje podatkov, kontroliranje uspešnega prenosa podatkov v skupno bazo, 
skeniranje in uvoz listin na strani referenta, pošiljanje potrdila in raĉuna upraviĉencu ter 
obvestila primarnim registrom, odveĉ. Te obrobne aktivnosti poveĉujejo stroške izvajanja 
posameznega vpisa neposestne zastavne pravice in podaljšujejo ĉas same izvedbe vpisa. 
Stroški se zmanjšajo tudi zaradi celotne izvedbe vpisa neposestne zastavne pravice prek 
spletnega portala, kar pomeni, da ne nastajajo stroški v zvezi s pisno predloţitvijo listin 
(papir, poštnina …) in tudi nimamo tolikšnih stroškov za vzdrţevanje celotnega 
informacijskega sistema, kajti pri takem naĉinu predlaganja zahtev odpadejo vse prejšnje 
delne programske rešitve. Ne smemo pozabiti tudi na zmanjšanje stroškov zaposlenih, 
kajti na tem podroĉju ni veĉ treba imeti toliko zaposlenih (tako na strani informatikov kot 
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tudi zaposlenih v zemljiški knjigi in registru neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih 
premiĉnin) kot do sedaj, saj velik del aktivnosti preide na upraviĉence. V takem sistemu 
ima referent vlogo nekakšne dodatne varovalke nad vsemi predloţenimi zahtevami za 
vpis, preden se shranijo v skupno bazo podatkov. 
 
V obstojeĉem sistemu se zahteve za vpis neposestne zastavne pravice predlagajo na 
razliĉne naĉine, medtem ko bi se v novem sistemu predlagale enotno prek spletnega 
portala tako za premiĉnine kot tudi za nepremiĉnine, kar bi tako upraviĉencem kot tudi 
referentom bistveno olajšalo delo, saj bi na spletnem portalu le izbirali med premiĉninami 
in nepremiĉninami, ostali del postopka vpisa pa bi bil enak. S tem bi odpadle vse 
programske rešitve, ki jih sedaj uporabljajo upraviĉenci in referenti. Varnost vpisovanja 
posamezne zahteve bi bila zagotovljena z geslom in s kvalificiranim digitalnim potrdilom. 
 
 
7.5 INFORMACIJSKA REŠITEV 
 
Pri izbiri odloĉitve o informacijski rešitvi za prenovo informacijskih sistemov za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic je bilo skozi raziskovalno nalogo upoštevanih veĉ razliĉnih 
pogledov. Na tem mestu bi le še dodali vidik s strani drţave, saj se konec koncev brez 
normativne ureditve oz. njene spremembe sama prenova informacijskega sistema ne 
more izvesti. Kar pomeni, da mora biti v prvi vrsti posluh za spremembe na najvišjih 
ravneh drţave – to je pri vladi in drţavnemu zboru. Dobra vlada postavlja zahteve na vsa 
podroĉja javne uprave. Delo dobre vlade je zasnovano z veĉ vidikov, na napisanih naĉelih, 
pravilih, praktiĉnemu svetovnemu razvoju. Uĉinkovita demokracija in dobro vladanje na 
vseh ravneh je bistveno za preventivo pred konflikti, promovirajoĉo stabilnost, ekonomsko 
olajšanje in socialni napredek, zatorej za ustvarjanje trajnostne skupnosti, kjer ljudje ţelijo 
delati, sedaj in v prihodnosti.  
 
Vredno je poudariti, da so tu številna pomembna naĉela na tako imenovanem »skupnem 
evropskem prostoru«. Skladno s tem morajo biti naĉela na tem »prostoru« po naravi 
podobna v vseh drţavah, ki si prizadevajo pridruţiti Evropski uniji in narediti reklamo za 
skupne evropske vrednote. Tukaj je, torej, postavljena mnoţica naĉel, ki od drţavne 
administracije zahteva, da dela na ravni »dobrega vladanja« (po Vlaj in Dujić, 2007, str. 
21). 
 
Iz vsega zgoraj navedenega lahko razberemo, da moramo pri prenovi poslovnega procesa 
slediti tudi evropskemu razvoju tako na normativnem kot tudi informacijskem podroĉju in 
upoštevati skupen evropski prostor.  
 
Pri vsem tem moramo upoštevati še varnosti vidik izvedbe prenove procesov, predvsem 
zaradi obĉutljivosti podatkov, s katerimi imamo opravka pri vodenju neposestnih zastavnih 
pravic. Tu gre tudi med drugim za osebne podatke, ki so posebej varovani z Zakonom o 
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varstvu osebnih podatkov. Ko govorimo o varstvu osebnih podatkov, moramo najprej 
poznati pomen izraza »osebni podatek«. Sama definicija navedenega izraza je opredeljena 
v 6. ĉlenu Zakona o varstvu osebnih podatkov (v nadaljevanju ZVOP-1), ki pravi: »Osebni 
podatek je katerikoli podatek, ki se nanaša na posameznika, ne glede na obliko, v kateri 
je izraţen. Posameznik je doloĉena ali doloĉljiva fiziĉna oseba, na katero se nanaša osebni 
podatek; fiziĉna oseba je doloĉljiva, ĉe se jo lahko neposredno ali posredno identificira, 
predvsem s sklicevanjem na identifikacijsko številko ali na enega ali veĉ dejavnikov, ki so 
znaĉilni za njeno fiziĉno, fiziološko, duševno, ekonomsko, kulturno ali druţbeno identiteto, 
pri ĉemer naĉin identifikacije ne povzroĉa velikih stroškov, nesorazmerno velikega napora 
ali ne zahteva veliko ĉasa.« V praksi se osebni podatek, kot tudi njegovo varstvo, 
velikokrat uporablja v povezavi z njegovo obdelavo, zato ZVOP-1 v svojem 6. ĉlenu 
razlaga tudi pomen izraza obdelava osebnih podatkov, ki pomeni kakršnokoli delovanje ali 
niz dejanj, ki se izvaja v zvezi z osebnimi podatki, ki so avtomatizirano obdelani ali ki so 
pri roĉni obdelavi del zbirke osebnih podatkov ali so namenjeni vkljuĉitvi v zbirko osebnih 
podatkov, zlasti zbiranje, pridobivanje, vpis, urejanje, shranjevanje, prilagajanje ali 
spreminjanje, priklicanje, vpogled, uporaba, razkritje s prenosom, sporoĉanje, širjenje ali 
drugo dajanje na razpolago, razvrstitev ali povezovanje, blokiranje, anonimiziranje, izbris 
ali uniĉenje; obdelava je lahko roĉna ali avtomatizirana (sredstva obdelave). 
Avtomatizirana obdelava je obdelava osebnih podatkov s sredstvi informacijske 
tehnologije. Ko imamo opravka z osebnimi podatki, pa moramo upoštevati vsa tri naĉela, 
zajeta v ZVOP-1: naĉelo zakonitosti in poštenosti, naĉelo sorazmernosti in naĉelo 
prepovedi diskriminacije. 
 
Na obseg varstva osebnih podatkov vplivajo tudi izjeme, ko se doloĉbe ZVOP-1 ne 
uporabljajo ali se ne uporabljajo v celoti in ki jih zakon navaja v 7. ĉlenu. To pa so: osebni 
podatki in njihova obdelava, ki jo izvajajo posamezniki izkljuĉno za osebno uporabo, 
druţinsko ţivljenje ali za druge domaĉe potrebe; osebni podatki, ki jih o svojih ĉlanih 
obdelujejo politiĉne stranke, sindikati, društva ali verske skupnosti-delno; osebni podatki, 
ki jih za namene obvešĉanja javnosti obdelujejo mediji-delno. 
 
Po 3. ĉlenu ZOVP-1, ki navaja načelo sorazmernosti, morajo biti osebni podatki, ki se 
obdelujejo, ustrezni in po obsegu primerni glede na namene, za katere se zbirajo in 
nadalje obdelujejo. V tem ĉlenu sta vsebovani dve omejitvi. Prva omejitev zbiranja in 
nadaljnjega obdelovanja je njihova ustreznost, kar pomeni, da se smejo zbirati in naprej 
obdelovati le takšni osebni podatki, ki dejansko lahko sluţijo za dosego namena zbiranja. 
Druga omejitev je zahteva, da morajo biti osebni podatki po obsegu primerni glede na 
namene zbiranja in nadaljnjega obdelovanja. Kar pomeni, da se smejo zbirati samo tisti 
osebni podatki, ki so nujno potrebni za dosego namena zbiranja in obdelovanja. Zbiranje 
torej ne sme biti ĉezmerno (po Ĉebulj in Ţurej, 2005, str. 29). 
 
Ker bo informacijska rešitev temeljila na spletnem portalu, kjer moramo na varnost 
informacij še toliko bolj paziti, je pri tem pomembno, da loĉimo to podroĉje od ekstraneta 
s poţarnim zidom in omejimo omreţni promet med njima. Saj v intranetu zaposleni 
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izvajajo veĉino svojega vsakodnevnega dela. Dostop do tega podroĉja je dovoljen samo 
zaposlenim, zunanjim sodelavcem in zaĉasno zaposlenim. Ĉe ţelimo do notranjega okolja 
omogoĉiti oddaljen dostop, moramo zahtevati dvofazno preverjanje pristnosti. V prvi fazi 
preverjanja pristnosti sta obiĉajno potrebna uporabniško ime in geslo, v drugi pa poseben 
identifikator, na primer varnostni ţeton, ki potrjuje vašo identiteto (po Egan in Mather, 
2005, str. 138). Tako bomo v našem primeru za preverjanje pristnosti zahtevali v prvi fazi 
vnos gesla, v drugi pa kvalificiran digitalni podpis. Eden izmed ciljev našega 
informacijskega sistema bo tudi ta, da bo ĉim bolj odprt in hkrati varen. To varnost pa 
lahko zagotovimo tako, da zaĉnemo pri tehnologiji AAA (authentication – preverjanje 
pristnosti, authorization – pooblašĉanje, accounting – skrbništvom raĉunov) in 
nadaljujemo po spodnji piramidi navzgor. 
 
Slika 8: Tehnološka hierarhija varovanja informacij 
 
Vir: Egan in Mather, 2005, str. 138 
 
Glavni cilj spletnega portala je zašĉititi pisno gradivo. Podatkovna vsebina, dostopna 
uporabnikom znotraj sistema na portalu, je neomejena in predstavlja rezultat njegovega 
oblikovanja kot standardno spletno aplikacijo in številne podatkovne zmoţnosti ob 
standardni spletni storitvi. Vmesnik na portalu je lahek za uporabo in nudi dovolj – urejen 
in oseben pogled na vse informacije. Na portalu uporabniki lahko enostavno dostopajo do 
razliĉnih informacij, kot so npr. novice, statistiĉni podatki, obvestila itd.. Informacije 
pridejo iz številnih virov in v razliĉnih formatih. Spletni portal kot najvišja stopnja 
integracije informacijskega sistema je opisan z visoko fleksibilnostjo v povezavi z ostalimi 
aplikacijami in podatkovnimi viri iz drugih sistemov (po Despotović, Bogdanović, 
Radenković, 2007, str. 57). Tako bo naša spletna aplikacija po preverjenem vstopu, 
uporabniku nudila razliĉne informacije, na podlagi katerih bo opravil storitev v zvezi z 
neposestno zastavno pravico. Ta aplikacija pa bo povezana z vsemi primarnimi registri, ki 
nam bodo sluţili za polnjenje doloĉenih podatkov v informacijskem sistemu za spremljanje 
neposestnih zastavnih pravic. 
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Kot je bilo ţe uvodoma povedano, bo informacijska rešitev delovala oz. bila izgrajena po 
principu ţe delujoĉega in uteĉenega v praksi, portala e-VEM. V sled temu bodo izhodišĉa v 
gradivu Ministrstva za javno upravo, ki je bilo uporabljeno pri izgradnji portala e-VEM, z 
namenom ĉim veĉjega pribliţanja enakosti oz. podobnosti v izgradnji portala za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic tako na premiĉninah kot tudi na nepremiĉninah. 
Pri tem pa bodo upoštevne razlike v postopkih in posebnosti, s katerimi se pri teh 
postopkih sreĉujemo. 
 
Spletni portal za spremljanje neposestnih zastavnih pravic bi bil videti tako, kot nam 
prikazuje spodnja slika. 
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Slika 9: Predlog bodoče informacijske rešitve 
 
Vir: prirejeno po MJU (2009) 
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Pomen pojmov uporabljenih v zgornji sliki: 
 SMTP (Simple Mail Transport Protocol) – preprost protokol za prenos pošte; 
 WEB − svetovni splet; 
 integrator – celovitost informacij; 
 Oracle – eden izmed vodilnih svetovnih izdelovalcev sistemov za upravljanje 
relacijskih zbirk podatkov in spremljajoĉih orodij; 
 SSL (Secure Sockets Layer-plast varnih vtiĉnic) − protokol za varno izmenjavo 
dokumentov po internetu. 
 IMISarc (Imic Arhive Server) − je arhivski streţnik, ki omogoĉa hierarhiĉno 
arhiviranje dokumentov. 
 
Namen nove informacijske rešitve 
Osnovni namen portala za spremljanje neposestnih zastavnih pravic je zagotoviti ustrezno 
informacijsko podporo na podroĉju neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in 
nepremiĉninah za zainteresirano širšo javnost in upraviĉence ter referente, ki sistem 
uporabljajo vsakodnevno, saj bi jim v najkrajšem moţnem ĉasu omogoĉil elektronski 
dostop do podatkov neposestno zastavljenih premiĉnin in nepremiĉnin, kot tudi vpis v 
register. 
 
Elektronska rešitev zajema vse aktivnosti v zvezi z vpisom nove neposestne zastavne 
pravice, spremembo obstojeĉih podatkov o neki ţe neposestno zastavljeni premiĉnini ali 
nepremiĉnini in izbrisom neposestne zastavne pravice. Elektronska rešitev bi omogoĉala 
podati predlog vpisa pri enem izmed upraviĉencev (notarji, izvršitelji, DURS, CURS) po 
vsej Sloveniji, potrditev vpisa pa pri AJPES ali pri zemljiški knjigi. 
 
Poleg vpisa neposestne zastavne pravice na premiĉninah v Register neposestnih zastavnih 
pravic in zarubljenih nepremiĉnin in vpisa neposestne zastavne pravice na nepremiĉninah 
v zemljiško knjigo bi storitve portala omogoĉale tudi prijavo za vpis prepovedi odtujitve 
premiĉnine v primarne registre in podati zahtevo za elektronski izpis podatkov iz registra. 
Zainteresirana širša javnost bi imela tudi moţnost vpogleda v osnovne podatke o 
neposestno zastavljenih pravicah v primeru, ko bi hoteli poizvedeti, ali je neka premiĉnina 
ali pa nepremiĉnina zastavljena (v primeru nakupa). 
 
Cilji nove informacijske rešitve 
Cilji informacijske rešitve so:  
 vzpostavitev enotne elektronske rešitve spremljanja neposestnih zastavnih pravic 
tako na premiĉninah kot tudi na nepremiĉninah, 
 poenostavitev in pohitritev postopkov vpisa neposestne zastavne pravice za 
predlagatelje, upraviĉence in primarne registre, 
 zagotovitev kontrole vnesenih podatkov prek primarnih referenĉnih virov in s tem 
bistveno skrajšanje ĉasa za pridobitev popolnih vlog za vpis, 
 skrajšanje ĉasa od predloţitve zahteve do potrditve vpisa v register, 
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 zagotovitev pogojev za delo referentom zaposlenim v AJPES in v zemljiški knjigi ter 
upraviĉencem in referentom zaposlenih v primarnih registrih, 
 zamenjava papirnih dokumentov z elektronskimi,  
 centralna hramba dokumentov ter arhiviranje dokumentov v elektronski obliki. 
 
Vsebina in obseg nove informacijske rešitve 
Vsebina rešitve obsega: 
 izdelavo spletnega portala za potrebe spremljanja neposestnih zastavnih pravic, 
 integracija s sistemom e-raĉunov in e-plaĉil na spletnem portalu,  
 integracijo podpore za e-vroĉanje, 
 integracijo s centralnim informacijskim sistemom, 
 izdelavo spletne aplikacije za podporo referentom AJPES in zemljiške knjige,  
 izdelavo spletne aplikacije za podporo upraviĉencem,  
 izdelava arhiviranja elektronske dokumentacije neposestnih zastavnih pravic v 
okviru novega spletnega portala – Centralna elektronska hramba - CEH, 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov med e-VEM portalom in zunanjimi viri 
podatkov (centralni register prebivalstva, register prostorskih enot, poslovni 
register …), 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov novim portalom in AJPES, 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov med novim portalom in zemljiško knjigo, 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov med novim portalom in DURS, 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov med novim portalom in CURS, 
 izdelavo vmesnika za izmenjavo podatkov med novim portalom in izvršitelji, 




Celoten sistem bi bil razdeljen na veĉ modulov, ki bi bili funkcionalno samostojni in hkrati 
bi se povezovali v smiselno celoto. Osnovni modul bi bil portal neposestnih zastavnih 
pravic, na katerega bi se prikljuĉili ostali moduli. Ta modul bi imel funkcionalnosti, kot so: 
 enoten dizajn, 
 podprt naĉin dela na daljavo (zahtevo predlagatelj odda preko upraviĉenca) 
 avtentikacija referentov uporabnikov: 
- prijava s kvalificiranimi digitalnimi potrdili, 
- zašĉita uporabnikov z dodatnim geslom ob prijavi, 
 avtorizacija referentov in uporabnikov: 
- referenti bodo lahko imeli omejen dostop do posameznih modulov, 
- uporabniki bodo lahko izvajali le doloĉene postopke, v skladu z avtorizacijsko 
shemo za posameznega uporabnika, 
 elektronsko podpisovanje dokumentov (izhodni dokumenti bodo podpisani z 
elektronskim podpisom, za podpis se uporabi kvalificirana digitalna potrdila), 
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 pretvorba dokumentov v obliko ustrezno za e-Arhiviranje (sistem se poveţe z ţe 
obstojeĉo rešitvijo na MJU za pretvorbo dokumentov v PDF obliko), 
 obvešĉanje (sistem obvešĉa upraviĉenca/referenta o doloĉenih akcijah in dogodkih 
po elektronski pošti ali s sporoĉili znotraj sistema), 
 vodenje statusov vlog (moţen je pregled statusov vloge in njeno spremljanje),  
 dodajanje skeniranih dokumentov v centralno elektronsko hrambo dokumentov 
(upraviĉenci bodo lahko skenirali papirnate dokumente ter jih vlagali v centralno 
elektronsko hrambo). 
 
Za laţje izpolnjevanje vlog ter preverjanja integritete podatkov bi se portal povezoval tudi 
z zunanjimi viri podatkov – registri. Za to funkcionalnost bi se vzpostavil manjši pod-
modul, ki bi skrbel za povezavo do zunanjih virov podatkov. Tako bi se sistem za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic dodatno povezoval do naslednjih virov 
podatkov: 
 Centralni register prebivalstva (MNZ), 
 Poslovni register Slovenije (AJPES), 
 Zemljiška knjiga (Vrhovno sodišĉe), 
 Register prostorskih enot (GURS), 
 Register motornih vozil (MNZ), 
 Centralni register govedi (MKGP), 
 Centralni register drobnice (MKGP), 
 Centralni register prašiĉev (MKGP), 
 Centralni informacijski sistem za sprejemanje vlog, vroĉanje in obvešĉanje (MJU), 
 CEH – Centralna elektronska hramba dokumentov (MJU). 
 
Tako nastala informacijska rešitev zdruţuje prek spletnega portala veĉ baz podatkov na 
enem mestu, kar pa ne pomeni, da so preneseni vsi podatki v enotno bazo, paĉ pa le tisti, 
ki se potrebujejo za vpis neposestne zastavne pravice. S tem se izognemo tudi »Big-
brother« efektu – to pa je »temna« stran integracije informacijskih sistemov. Tisti 
informacijski sistemi, ki so popolnoma zdruţeni, kar pa za naš primer ne velja, imajo 
zdruţene podatkovne baze in enotne registre, odpira povsem novo problematiko. 
Integracija in centralizacija informacijskih sistemov drţavne in javne uprave sta lahko v 
doloĉenih primerih nedobrodošli in bi lahko imeli negativne posledice za uporabnike. Ĉe bi 
bile podatkovne baze zdruţene in bi se odpravilo podvajanje podatkov, bi bila s tem 
vzpostavljena skoraj popolna podatkovna baza o vseh subjektih. Na enem mestu bi na ta 
naĉin o nekom lahko pridobili prav vse in edine merodajne podatke. Navkljub varnostnim 
politikam in arhitekturi, ki jih je mogoĉe vzpostaviti na naĉin, ki bi odpravil te pomisleke, 
sta problematiĉni dve stvari: enotna baza podatkov in unikatnost podatkov.  
 
Zdajšnji koncept decentraliziranih baz podatkov in podvojenih evidenc po raznih 
inštitucijah daje moţnost dvoma v pravilnost podatkov, ki jih neka inštitucija ima. Ĉe bi se 
nekdo dokopal do podatkov iz doloĉene evidence in bi bili enaki podatki še v drugi 
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evidenci, bi za 100-odstotno pravilne podatke moral preveriti še drugo evidenco. Fiziĉna 
loĉenost podatkovnih baz je dobrodošla tudi pri podatkih obĉutljive narave.  
 
Ravno iz tega razloga in nauka zgodbe t. i. »uĉinka velikega brata« je varneje imeti 
decentralizirane informacijske sisteme, ki se znajo bolje povezovati kot do sedaj, a pri tem 
imeti kontrolo nad pretokom podatkov od sebe in k sebi. S pomoĉjo tehnologije spletnih 
storitev (web services) je moţno ţe danes obstojeĉe sisteme integrirati, ne da bi jih 
postavili na glavo. Spletne storitve omogoĉajo komunikacijo med dvema sistemoma na 
naĉin »jaz ti ponujam storitev, za katero potrebujem te in te podatke, nazaj pa 
posredujem te in te rezultate« (po Prusnik, 2007, str. 151). 
 
Tako zgrajena naša spletna rešitev bi še vedno imela dve loĉeni bazi, kar pomeni, da se 
pristojnost registrov ne spreminja, paĉ pa ostaja v rokah dosedanjih inštitucij, to je 
AJPES-a in zemljiške knjige. Registra bi se zdruţila le v tolikšni meri, da bi uporabniki 
obravnavane storitve laţje in hitreje dostopali do nje prek enotnega spletnega portala. S 
tem bi se skrajšali postopki, odpravila bi se uporaba papirja in fiziĉni obiski. To pa ne bi 
predstavljalo neke dodatne vzporedne moţnosti, paĉ pa bi bila ta informacijska rešitev 
edina moţna pot za spremljanje neposestnih zastavnih pravic, kar pomeni, da roĉni vpis 
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8 DOSEŢENI REZULTATI RAZISKAVE 
 
Raziskava je bila razdeljena na dva dela. V prvem delu so rezultati raziskave dali razlike 
med vodenjem registra zastav na premiĉninah v Sloveniji, na Madţarskem, v Makedoniji in 
na Norveškem ter tudi razlike med vodenjem registra zastav na nepremiĉninah v teh istih 
drţavah, vendar pa v manjšem obsegu kot pri premiĉninah. Zaradi primerjave Slovenije z 
izbranimi drţavami je bilo treba v tem delu vkljuĉiti še predstavitev postopka po 
posameznih fazah, ki ga je treba opraviti pri vpisu zastavne pravice na premiĉninah in na 
nepremiĉninah v register. Ta zadnji del je tudi sluţil za laţje spoznanje, kako sta 
informacijsko podprta oba postopka in kje so razhajanja oz. skupne toĉke med postopkom 
vpisa zastavne pravice na premiĉnini in postopkom zastavne pravice na nepremiĉnini v 
Sloveniji. Rezultat prvega dela raziskave je predstavljal predvsem temelj za izgradnjo 
novega informacijskega sistema, saj je na osnovi dobljenih rezultatov lahko narejen 
procesni pogled vodenja registrov z uporabo tehnike razširjenega diagrama poteka 
vodenja registra (RZPP).  
 
V okviru drugega dela raziskave pa je bila izvedena anketa med upraviĉenci, ki vpisujejo 
zastave in rubeţe v predstavljene registre ter med zaposlenimi v obravnavanih registrih, ki 
vpise potrjujejo oz. zavraĉajo, skratka bdijo nad pravilnostjo vnosa podatkov v registre. 
Tako je bil na podlagi zbranih podatkov anketirancev, pridobljen še vpogled s tretje strani, 
to je s strani tistih, ki dejansko z informacijskim sistemom delajo vsak dan in se zato 
sreĉujejo z dobrimi in slabimi platmi teh sistemov, poleg tega je bilo pridobljeno tudi 
njihovo mnenje glede pravne varnosti in nove predlagane spletne rešitve vpisa zastavne 
pravice. Na podlagi zbranih informacij iz prvega in drugega dela je bila podana kritiĉna 
analiza obravnavanega podroĉja in novi modeli procesnega vodenja registra.  
 
Skupek vseh zgoraj navedenih podatkov je sluţil za prenovo informacijskega sistema za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah. To je 
izgradnjo nove spletne rešitve, ki zdruţuje oba informacijska sistema in s tem daje novo 
širino in pomembnost tem postopkom ter jih vkljuĉuje v sistem e-Uprave, to je sistemu, ki 
je drţavljanom in drţavljankam prijazen sistem. Prenova je izvedena po konceptu BPR in 
izgradnji portala e-VEM. 
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9 PREVERITEV HIPOTEZ NA PODLAGI REZULTATOV ANALIZE 
 
 
Prva hipoteza: Kljub temu, da je v praksi informacijski sistem za zastavo 
nepremičnin veliko pogosteje v rabi, pa je tehnološko 
slabše razvit od informacijskega sistema za zastavo 
premičnin. 
 
Hipoteza je delno potrjena. Prvi del hipoteze, ki kaţe na pogostost uporabe informacijskih 
sistemov, je potrjen, kar nam kaţejo zbrani podatki v 6.2 poglavju raziskovalne naloge, ki 
se nanašajo na odgovore anketirancev iz šestega vprašanja anketnega lista, katero 
sprašuje po pogostosti uporabe zemljiške knjige in Registra zastavnih pravic na 
premiĉninah. Drugega dela hipoteze, ki se nanaša na tehnološko razvitost posameznega 
informacijskega sistema, pa ne moremo ne potrditi ne zavrniti, saj so si rezultati 
anketiranja pri vprašanjih, ki nam podajajo odgovor na ta del hipoteze, precej v nasprotju. 
Anketiranci so se v drugem vprašanju opredeljevali o teţi posameznega naĉina 
predlaganja vpisa zastave oz. rubeţa, ki nam kaţe veĉjo nagnjenost anketirancev k 
vpisom zastave oz. rubeţa na nepremiĉninah. Prav tako nam enak rezultat dajejo 
odgovori anketirancev na sedmo vprašanje, kjer so se odloĉali o razvitosti sistema za 
spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah. Ravno nasprotno sliko pa 
nam dajejo rezultati odgovorov na peto vprašanje iz anketnega lista, kjer so anketiranci 
ocenjevali kakovost sistema za vpis zastave oz. rubeţa na premiĉnini oz. nepremiĉnini v 
pristojni register predvsem s tehnološkega vidika, saj je veliko boljše ocene dobil 
informacijski sistem za zastavo premiĉnin kot pa nepremiĉnin.  
 
Druga hipoteza:  Pregled nad zastavljenimi premičninami in nepremičninami 
je za zainteresirano javnost slabši, ker se obravnavana 
registra vodita na dveh ločenih lokacijah. Veliko boljša 
rešitev bi bila, če bi bil omogočen dostop do obeh 
informacijskih sistemov s pomočjo enotne elektronske 
storitve ali elektronskega portala. 
 
Hipoteza je potrjena. Podatki zbrani v 6.2 poglavju, kjer so anketiranci v ĉetrtem 
vprašanju ocenjevali delovanje zemljiške knjige in Registra neposestnih zastavnih pravic in 
zarubljenih premiĉnin, nam kaţejo na veliko veĉje poznavanje in pomen registra, ki vodi 
zastavne pravice na nepremiĉninah, zato bi zdruţitev obeh registrov prek enotnega 
elektronskega portala pripomogla tudi k boljši preglednosti nad zastavljenimi 
premiĉninami in nepremiĉninami ter dostop do obeh registrov poenotil in hkrati tudi 
poveĉal poznavanje RZPP. To hipotezo pa potrjujejo tudi novi modeli razvoja procesnega 
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Tretja hipoteza:  V Sloveniji so pri vzpostavitvi Registra neposestnih 
zastavnih pravic na premičninah upoštevali prakso ţe 
vzpostavljenih registrov v nekaterih evropskih drţavah, ki 
opravljajo enako funkcijo, kot jo ta opravlja v Sloveniji. 
 
Hipoteza je potrjena. Ta hipoteza je bila potrjena s podatki, ki so zajeti v 6.3 poglavju, 
katero obravnava primerjavo Slovenije z nekaterimi drugimi evropskimi drţavami na 
podroĉju zastave premiĉnin, saj smo v njem videli veliko skupnega med RZPP in registri, 
ki se vodijo po drugih predstavljenih drţavah. 
  
Ĉetrta hipoteza:  Vpis zastavne pravice na nepremičninah in premičninah v 
pristojni register prek spletnega portala bi poenostavil sam 
vpis, pocenil stroške vpisa in skrajšal čase same izvedbe 
celotne storitve ter izključil moţnost napak. 
 
Hipoteza je delno potrjena. Podatki navedeni v 6.2 poglavju, ki predstavljajo rezultate 
odgovora anketirancev na tretje vprašanje anketnega lista, katero obravnava pomen 
razlike predlaganja vpisov s pomoĉjo enotno zasnovanega spletnega portala, kaţejo na to, 
da se anketiranci zavedajo poenostavitev postopkov, ki jih spletna rešitev lahko prinese, 
saj so rezultati tega vprašanja v prid spletnega portala. Rezultati, ki se nanašajo na trditev 
v 4. f vprašanju anketnega lista, katero trdi, da bi se register vodil hitreje, ceneje in 
natanĉneje, ĉe bi se vpisi izvajali prek spletnega portala, niso nagnjeni ne k temu, da se 
anketiranci s to trditvijo ne strinjajo, in tudi ne k temu, da bi se s trditvijo popolnoma 
strinjali. Povpreĉna ocena trditve pri 4. f vprašanju znaša za RZPP 3,46 in za zemljiško 
knjigo 3,16, kar kaţe na skupno oceno, da se s trditvijo v povpreĉju strinjajo. Zato so 
anketirane osebe pri tem vprašanju zavzele nekakšen nevtralni prostor in temu primerno 
je v tem delu ostala hipoteza delno potrjena. 
 
Peta hipoteza: Poenoten dostop do obeh obravnavanih informacijskih 
sistemov, po moţnosti prek elektronskega portala, bi 
povečal pravno varnost. 
 
Hipoteza ni potrjena. 6.2 poglavje razpolaga s podatki, ki se nanašajo na pravno varnost 
tako v obstojeĉih sistemih kot tudi v novi predlagani spletni rešitvi. Ti podatki so odgovori 
na osmo in deveto vprašanje iz anketnega lista. Pri osmem vprašanju so anketiranci 
podajali mnenje o zagotavljanju stopnje pravnega varstva s strani sistema za spremljanje 
zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah v obstojeĉih sistemih in tako podali 
zelo dobro mnenje. Ravno tako je dobilo visoko oceno mnenje anketirancev, izraţeno v 
devetem vprašanju, ki se je nanašalo na stopnjo pravnega varstva pri uporabi sistema za 
spremljanje zastavnih pravic na premiĉninah oz. nepremiĉninah prek posebnega spletnega 
portala. Ker so odstopanja med številom pozitivnih odgovorov zelo majhna, po mnenju 
anketirancev spletna rešitev oz. rešitev preko elektronskega portala ne kaţe na neko 
bistveno poveĉanje pravne varnosti, zato tudi hipoteza ni potrjena. 
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10 PRISPEVEK RAZISKOVANJA K ZNANOSTI 
 
 
Z raziskovalno nalogo dobimo vpogled v sedanjo organiziranost informacijskih sistemov, ki 
se uporabljata za vpis zastavne pravice na premiĉninah in nepremiĉninah. Vzporedno s 
tem pa naloga prikazuje tudi normativno ureditev zastavnih pravic na premiĉninah in 
nepremiĉninah ter spoznava urejenost tega podroĉja poleg Slovenije še v nekaterih drugih 
drţavah, in sicer na Norveškem, Madţarskem in v Makedoniji. Na podlagi vseh zbranih 
podatkov nas raziskovalna naloga popelje skozi celoten proces vpisa zastavne pravice tako 
na premiĉninah kot tudi na nepremiĉninah in nam hkrati pokaţe, kdo vse je vpleten v ta 
proces. Zaradi njene obseţnosti in pristopa prikaza tega zelo obĉutljivega podroĉja, s 
katerim se skorajda vsak posameznik prej ali slej sreĉa v ţivljenju, ima za znanost velik 
pomen, saj nam prikazuje temne in svetle strani obeh informacijskih sistemov in nam s 
tem daje boljše temelje za izgradnjo novega skupnega informacijskega sistema za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic. Še veĉ, naloga daje znanosti še pogled v 
urejenost tega podroĉja v treh drugih drţavah, ki so vpis zastavne pravice na premiĉninah 
vpeljale pred našo drţavo in so na tem podroĉju ţe pridobile neke izkušnje. 
 
Zaradi obĉutljivosti podatkov, s katerimi se sreĉujemo na tem podroĉju, ima velik pomen 
tudi njegova normativna ureditev in naloga daje znanosti tudi ta vpogled, kajti skozi 
celotno raziskovalno nalogo je prepleten tudi normativni vidik. Velik poudarek je predvsem 
na pravni varnosti oz. na njenem poveĉanju, zato je za znanost podatek o tem zelo 
pomemben, še najbolj pa za pravne strokovnjake s tega podroĉja.  
 
Ker se znanost ne zadovolji samo z nekimi navedbami, ki niso podprte s podatki iz prakse, 
je raziskovalna naloga zajemala anketni list z vprašanji, povezanimi tako z normativno 
ureditvijo kot tudi z informacijskim sistemom, seveda za obe obravnavani podroĉji, poleg 
tega pa so bila postavljena nekatera vprašanja tudi z mnenji anketirancev o predlagani 
novi spletni rešitvi. Ta anketni list pa je dal znanosti še zadnji peĉat v dejansko stanje na 
podroĉju zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah in s tem jim daje moţnost, da 
spregledajo, da je treba tudi na tem podroĉju nekaj narediti v smislu prenove po principu 
e-Uprave oz. sistemu vse na enem mestu. S tem pa bi naredili še en korak k racionalizaciji 
uprave in skrajšanju ter pribliţevanju storitev zainteresirani javnosti.  
 
Skratka, raziskovalna naloga ima velik prispevek k znanosti, saj v celoti pristopa k 
informacijskim sistemom za spremljanje neposestnih zastavnih pravic in daje smernice 
moţnega razvoja na tem podroĉju in hkrati postavlja nadgradnjo e-Uprave ter kaţe na 
moţnosti, ki so še odprte na tem podroĉju v smeri elektronskih storitev. Najveĉjo konĉno 
teţo raziskovalne naloge ima informacijska rešitev, ki bi se lahko tudi v praksi uporabila.  
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11 UPORABNOST REZULTATOV RAZISKOVANJA V ZNANOSTI  
 
 
Rezultati raziskovalne naloge bodo stroki in znanosti sluţili za boljše razumevanje 
sedanjega stanja na podroĉju zastavnih pravic na premiĉninah in nepremiĉninah ter jih 
napeljali k razmišljanju, kakšne so moţnosti za izboljšanje pogojev vpisa zastavne pravice 
na premiĉninah in nepremiĉninah. S tem pa tudi, v kateri smeri naj gre razvoj posebnih 
registrov, ki se vodijo za namen zastave premiĉnin in nepremiĉnin, da bo ĉim bolj smotrn 
in širši javnosti prijazen za uporabo.  
 
Poleg tega bodo lahko spoznali urejenost tega podroĉja tudi po nekaterih drugih drţavah 
in izlušĉili njihove izkušnje ter jih vpeljali tudi v naš sistem, predvsem tisto, kar bi lahko 
bilo zanimivo tudi za našo drţavo in bi se lahko uporabilo tudi pri nas. Pri tem pa bi 
upoštevali tiste naše informacijske rešitve z nekaterih drugih podroĉij pri nas, ki so ţe 
precej dobro razvita in vse to poskušali zdruţiti v en informacijski sistem, ki bi odraţal 
izkušnje drugih drţav iz obravnavanega podroĉja in dobre lastnosti ţe obstojeĉih dobro 
organiziranih in informacijsko podrtih sistemov.  
 
Na drugi strani bodo lahko rezultati naloge sluţili stroki in znanosti za primerjavo med 
vpisom zastavne pravice v zemljiško knjigo ali pa v RZPP in pri tem spoznali, kaj je 
dobrega v enem sistemu in kaj v drugem sistemu, ter tako izoblikovali nov informacijski 
sistem, ki bi bil za uporabnike boljši, kakovostnejši in cenejši, hkrati pa tudi laţji za 
uporabo ter dostopnejši. Seveda bi lahko uporabili spletno rešitev, ki jo ţe raziskovalna 
naloga ponuja in ima ţe vkljuĉene vse prej naštete lastnosti. 
 
Pri vsem tem pa znanost ne sme izkljuĉiti zainteresirane širše javnosti za vpogled oz. za 
uporabo sistema zastavnih pravic, zato raziskovalna naloga daje vpogled v vpis tako 
zastavne pravice na premiĉnini in na nepremiĉnini po posameznih fazah kot tudi ne tistih 
uporabnikov sistema, ki ga dnevno uporabljajo, zato so zanimivi rezultati anketnega 
vprašalnika, ki znanosti in stroki dajejo pregled nad realnim stanjem na tem podroĉju. Ti 
rezultati pa dajejo znanosti in stroki še posebno teţo, saj se jih brez izvedenega 
anketiranja ne da pridobiti in se nikakor ne more izvedeti mnenja uporabnikov sistema o 
vsem, kar je za prenovo informacijskega sistema potrebno. 
 
 




Magistrsko delo z naslovom Prenova informacijskih sistemov za spremljanje neposestnih 
zastavnih pravic pristopa k reševanju problematike povezane z neposestnimi zastavnimi 
pravicami z veĉ strani, in sicer s pravnega, ekonomskega in informacijskega. Tako se skozi 
celotno raziskovalno nalogo prepletajo vsi trije vidiki, saj imajo vsi trije vidiki velik vpliv na 
razvoj raziskovalne naloge in na postavljene cilje v njej. Zaradi obĉutljivosti podroĉja in 
uporabe specifiĉnih pojmov, ki zaznamujejo to podroĉje, je bilo treba paziti tudi na izbor 
terminov, še posebno zato, ker raziskovalna naloga zdruţuje zastavno pravico na 
premiĉninah in zastavno pravico na nepremiĉninah v en informacijski sistem za njihovo 
spremljanje.  
 
Vĉasih se je kredit lahko zavarovalo le z nepremiĉnino, zadnja leta pa se ga lahko 
zavaruje tudi s premiĉnino, tako pri nas v Sloveniji kot tudi v nekaterih drugih evropskih 
drţavah. Ta moţnost je v današnjem ĉasu, ki ga spremlja recesija, še kako dobrodošla, 
zato je še toliko bolj pomembno, da se ĉim širša javnost spozna z obema podroĉjema, 
tako z vpisom zastavne pravice na premiĉninah kot tudi vpisom zastavne pravice na 
nepremiĉninah v Sloveniji, in hkrati ve, da je taka oblika zavarovanja moţna tudi v drugih 
drţavah.  
 
Ker pa za vsako storitvijo javne uprave stoji informacijski sistem in stranke, ki teţijo k 
visokokvalitetnemu informacijskemu sistemu, saj smo jih s storitvami javne uprave tako 
navadili, je izgradnja novega informacijskega sistema za spremljanje neposestnih 
zastavnih pravic prek enotnega spletnega portala zelo dobrodošla. S prenovo bi se tako 
prenovila Register neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premiĉnin, ki ga vodi 
Agencija za javnopravne evidence in storitve ter Zemljiška knjiga, ki jo vodi Vrhovno 
sodišĉe. Kvaliteta prenova informacijskega sistema po sistemu BPR prinaša v poslovnem 
svetu dobre rezultate, zato lahko sklepamo, da bi tudi v našem primeru bili rezultati 
zadovoljivi, kar bi prineslo strankam veĉje zaupanje v sistem in s tem se tudi viša 
uporabnost storitve.  
 
Javna uprava mora biti pri izvedbah novosti ĉim bolj racionalna in ne sme po 
nepotrebnem trošiti davkoplaĉevalskega denarja, zato tudi predlagana prenova temelji na 
ţe zgrajeni informacijski strukturi e-Vem sistema, ki ga je postavilo Ministrstvo za javno 
upravo. Tu pa ne gre samo za finanĉni vidik, paĉ pa tudi za laţjo uporabo novozgrajenega 
informacijskega sistema s strani uporabnikov ob predpostavki, da se ohrani kvaliteta 
posameznega vpisa zastavne pravice v register vsaj v tolikšni meri, kot je bila do sedaj. 
To pa prenovljen portal tudi zagotavlja.  
 
Na podlagi vsega zgoraj navedenega sem raziskovalno nalogo pripeljala do zakljuĉka, da 
se na tem podroĉju zadnje ĉase kar nekaj dela, pa vendar se niĉ kaj koristnega ne naredi 
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v prid uporabnikom, saj se sistem premiĉnin vedno rešuje loĉeno od sistema nepremiĉnin. 
Zaradi obĉutljivosti podroĉja se ne dela nekih velikih sprememb, ĉetudi nam nove 
tehnologije ponujajo celo paleto moţnosti. Mogoĉe bo sprememba zakonodaje na 
podroĉju nepremiĉnin in hkrati pozitivni rezultati sistema e-Vem za gospodarske druţbe, v 
katerega so vkljuĉena tudi sodišĉa, pripomogla k razvoju informacijskih sistemov za 
spremljanje neposestnih zastavnih pravic.  
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ANKETNI LIST ZA IZVEDBO ANKETE S PODROČJA ZASTAVE 
OZ. RUBEŢA NA PREMIČNINAH IN NEPREMIČNINAH 
 
 
Anketa je namenjena izdelavi magistrske naloge na Fakulteti za upravo. Zagotavljam, da 
bom vse navedene podatke obravnavala zaupno, izkljuĉno za namen izdelave magistrske 
naloge. Rezultate ankete bom obdelala skupinsko in uporabila tako, da ne bo razkrita 
identiteta vprašanega in tudi ne vsebina njegovih odgovorov. 
 
 
1. V sistemu zastav in rubeţev na premičninah oz. na nepremičninah 
vpisujem oz. prijavljam zastavne (oz. zarubljene) pravice kot (izberite 
samo eno podroĉje): 
 
□ notar  □ usluţbenec AJPES □ usluţbenec zemljiške knjige 
 
□ izvršitelj  □ usluţbenec DURS 
 
 
2. Kateri način predlaganja vpisa zastave oz. rubeţa vam je laţji 
(odgovarjajo samo tisti anketiranci, ki poznajo oba naĉina vpisovanja): 
 
a) vpis zastave oz. rubeţa na premiĉninah 
 







 109  
3. Pri predlaganju vpisov zastav in rubeţev na premičninah je na voljo 
elektronska rešitev, medtem ko je potrebno pri predlaganju zastav in 
rubeţev v primeru nepremičnin še vedno predlog v celoti izpeljati s 
pomočjo klasičnega postopka in z dokumenti na papirju. Ali se vam zdi 
ta razlika pomembna pri predlaganju vpisov? Kaj bi za vas pomenilo, če 
bi imeli moţnost predlaganja vpisov zastav in rubeţev premičnin oz. 
nepremičnin evidentirati na elektronski način s pomočjo enotno 
zasnovanega spletnega portala? 
 
a) Da, ta razlika je pomembna in pomeni poenostavitev postopka vpisa. 
 
b) Ne, ta razlika ni pomembna in ne pomeni poenostavitev postopka vpisa. 
 
c) Da, ta razlika je pomembna, vendar ne pomeni poenostavitve postopka 
vpisa. 
 
d) Ne, ta razlika ni pomembna in ne pomeni poenostavitve postopka vpisa. 
 
 
4. Spodnje trditve ocenite ločeno za vsak pristojni register (Register 
neposestnih zastavnih pravic na premičninah-RZPP, Zemljiška knjiga-
ZK). (Ocenite od 1 do 5: 1 – se ne strinjam, 2 – delno se strinjam, 3 – se 
strinjam, 4 – veĉinoma se strinjam, 5 – popolnoma se strinjam): 
 
 
 RZPP ZK 
a) register je širši javnosti poznan in se ga tudi posluţuje   
b) register ima v poslovnem okolju velik pomen   
c) upraviĉenci so zadovoljni z delovanjem registra    
d) ĉas izvedbe postopka vpisa zadeve v register je hiter   
e) vsak pomanjkljiv predlog vpisa v register s strani upraviĉenca 
pomeni bistveno ĉasovno podaljšanje vpisa v register 
  
f) register bi se vodil hitreje, ceneje in natanĉnejše, ĉe bi se vpisi v 
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5. Ocenite kakovost sistema za vpis zastave oz. rubeţa na premičnini oz. 
nepremičnini v pristojni register. (Ocenite od 0 do 5: 0 – ne poznam, 1 – zelo 
slabo, 2 – slabo, 3 – povpreĉno, 4 – dobro, 5 – zelo dobro): 
 
 
 RZPP ZK 
a) sistem je podprt s programskimi rešitvami, ki so razumljive in 
lahke tako za usluţbence  
  
b) sistem je podprt s programskimi rešitvami, ki usmerjajo 
uporabnika pri vpisu zadeve v register 
  
c) sistem je podprt s programskimi rešitvami, ki prepreĉujejo 
nastanek napak v postopku vpisa zadeve v register 
  
d) sistem je podprt s programskimi rešitvami, ki se v primeru 
nadgradnje programa enostavno in hitro nadgradi stara verzija 
programa z novo 
  
e) sistem zagotavlja aţurne informacije iz drugih referenĉnih 
registrov, ki so potrebne pri vpisu zadeve v register 
  
f) sistem zagotavlja preglednost vpisanih premiĉnin v register   
g) sistem je usmerjen v spodbujanje upraviĉencev, da opravijo ĉim 
hitreje in ĉim veĉ vpisov v register 
  





6. Kateri register več uporabljate? (Odgovorijo samo notarji, izvršitelji in 
usluţbenci DURS.) 
 
a) Register zastavnih pravic na premiĉninah 
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7. Ali je sistem spremljanja zastavnih pravic na premičninah oz. 
nepremičninah dovolj razvit? (odgovorite z da/ne): 
 
a) Register zastavnih pravic na premiĉninah ____________ 
 
b) Zemljiška knjiga ____________ 
 
 
8. Ali sistem spremljanja zastavnih pravic na premičninah oz. 
nepremičninah zagotavlja dovolj visoko stopnjo pravnega varstva? 
(odgovorite z da/ne): 
 
a) Register zastavnih pravic na premiĉninah ____________ 
 
b) Zemljiška knjiga ____________ 
 
 
9. Ali menite, da bi sistem spremljanja zastavnih pravic na premičninah oz. 
nepremičninah preko posebnega spletnega portala zagotavljal dovolj 
visoko stopnjo pravnega varstva? 
 





10. Če imate kakršnekoli predloge ali komentarje v povezavi z Registrom 











     Zahvaljujem se Vam za sodelovanje v anketi. 
